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Tutkielman aiheena on paatoksenteko asunto-osakeyhtitssa covid-19-epidemian aikana. Tut-
kielman tavoitteena on saada vastaus kolmeen tutkimuskysymykseen. Ensimmainen tutkimus-
kysymys koskee sitd, miten paatoksenteko on toteutettu. Toisena tutkimuskysymyksena on, mi-
ten tulisi toimia vastaisuudessa covid-19-taudin jatkuessa tai jonkun muun epidemian aikana.
Kolmantena tutkimuskysymyksena on, tarvitaanko lainmuutos, asetus, ohjeistusta tai jotain
muuta turvaamaan paatdksentekoa. Tutkimusaihe on ongelmaldhtdinen, ja sita kasitellaan lain-
opillisesta ndakokulmasta, jolloin perehdytaan lain sisaltoon, sen tulkintaan hallituksen esitysten
seka rajoitusten ja muiden toimenpidesuositusten perusteella. Tahan liittyvat herkasti tarttuvan
koronataudin ja vakavan covid-19-tautiepidemian nopea levidminen sekd asunto-osakeyhtion
ikdantyvat omistajat. lkaantyneilld osakkeenomistajilla on Tilastokeskuksen tutkimuksen mu-
kaan vahemman tieto- ja viestintdteknistd osaamista, jota tarvitaan paatdksenteon apuna poik-
keusolojen aikana. Taman jalkeen kaydaan lapi lainsdadantoon tulleita muutoksia seka Aluehal-
lintoviranomaisten, Kiinteistoliiton, Isanndintiliiton ja Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksen anta-
mia rajoituksia, suosituksia ja ohjeistusta. Tutkielmassa kaydaan lapi myods oikeusministerion
selvityksessa esitetty yhtidkokousten toteuttaminen poikkeusoloissa. Tutkielmassa esitelldaan
erilaisia tieto- ja viestitekniikan jarjestelmia, joita voi kayttaa jarjestettdessa yhtidkokous eta- tai
hybridikokouksena. Jarjestelmien toiminnan ja niiden hinnoittelun erot esitelldan. lkaantyvan
osakkeenomistajien joukon tieto- ja viestintateknisten haasteiden osalta avuksi ehdotetaan kol-
mannen sektorin kayttoa opastuksessa. Kokousten jdrjestamiseen ehdotetaan lainmuutosta,
jotta myos taysin etdna jarjestettavat kokoukset olisivat mahdollisia. Sen lisaksi tarvitaan koulu-
tusta ja asenneohjausta, jotta isdnnoitsijat lahtisivat rohkeammin kdyttamaan etakokousta-
mista. Juuri ennen tutkielman valmistumista Aluehallintovirasto muutti tulkintaansa asunto-osa-
keyhtididen vuosikokouksesta. Sen mukaan ne ovat jatkossa suljettuja tilaisuuksia. Kiinteisto-
liitto ja Isdnndintiliitto ovat pitdaneet tulkintaa kyseenalaisena ja jopa vaarallisena uhaten kansal-
lista terveytta ja hyvinvointia. Kiinteistoliitto ja Isanndintiliitto ovat suosittaneet jasenilleen en-
tisen poikkeustilakdytannon jatkamista. Laajimmillaan kysymys on tasapainosta paatoksenteon
ja terveydestd huolehtimisen vililld, jos varotoimet tai olosuhteet eivat suosi kasvokkain tapah-
tuvaa kokoustamista.

AVAINSANAT: Covid-19, korona, asunto-osakeyhtio, omistusasuminen, paatdksenteko, tieto-
ja viestintatekniikka, poikkeustila, kokoontumisrajoitus.
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1 Johdanto

1.1 Johdatus tutkielmaan

Vuoden 2020 aikana seka yritykset, yhteisot etta kansalaiset joutuivat aivan uuteen ti-
lanteeseen. Covid-19 on uuden SARS-CoV-2-viruksen aiheuttama tauti, joka alkoi joulu-
kuussa 2019 Kiinan Hubein maakunnassa Wuhanin kaupungissa epidemiana. Sittemmin
covid-19-epidemia oli levinnyt pandemiaksi ja siihen on sairastunut yli sata kaksikym-
menta miljoonaa ihmista. Epidemian ensimmainen aalto oli kevaalla ja kesalla 2020. Sen
jalkeen on tullut toinen aalto, ja joidenkin maiden osalta voidaan puhua jo kolmannesta

aallosta.

Uudentyyppinen, helposti tarttuva virus on levinnyt ympari maailmaa. Se on vaikuttanut
koko vaestdon, ja erityisesti henkiloihin, joilla on perussairauksia ja joiden immuunipuo-
lustus on heikompi. He ovat vaarassa sairastua taudin vakavimpaan muotoon tai jopa
kuolla siihen. Taudin seuraukset voivat olla vakavia erityisesti yli 70-vuotiaille, mutta
my0s nuorille ja terveille jattden useita kuukausia kestavia jalkitauteja ja -oireita. Viruk-
sesta on jo nyt havaittu ainakin kolme helpommin tarttuvaa muunnosta, joiden vaiku-
tusta ihmiseen on pidetty samanlaisena kuin alkuperdisen viruksen. Toisaalta eri roko-
tusaihioiden saatua eri ldakevirastojen hyvaksynnan voidaan nahda epidemiatunnelin

pdadssa valoa.

Covid-19-epidemia on vaikuttanut moneen yhteiskunnan osa-alueeseen ja toimintaan.
Silld on ollut vaikutusta myds asunto-osakeyhtididen perustoimintoihin, kuten kokouk-
sissa tapahtuviin paatoksentekoihin. Asunto-osakeyhtididen toimintaa ja taloudenhoitoa
saadelldan asunto-osakeyhtitlaissa (1599/2009; AOYL). AOYL:ssa sdaadetaan lain sovelta-
misalan ja asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet seka osakkeenomistajan
oikeudet ettd velvollisuudet. AOYL maarittdaa kunnossapidon ja muutostdiden vastuun
jakautumisen yhtion ja osakkeenomistajan valilla. Edellisten lisdaksi AOYL sdaantelee yh-

tion hallinnosta, tilinpaatdksesta ja yhtion varojen jakamisesta.


https://fi.wikipedia.org/wiki/SARS-CoV-2
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AQOYL:n mukaan ylin paattava elin on yhtidkokous, joka valitsee hallituksen ja tdama edel-
leen isannaitsijan. Yleensd ASOY:ssa tilikausi on kalenterivuosi johtaen siihen, etta yhtio-
kokous on pidettava ensimmadisen vuosipuoliskon loppuun mennessa. Lisdksi covid-19-
taudin vuoksi on saddetty nopeasti lakia ja annettu maarayksia seka ohjeita, jotta yhteis-
kunnan terveydenhuolto ei ylikuormittuisi ja kuitenkin mahdollistettaisiin asioiden hoito
ndissa poikkeustiloissa. Normaalit arkipaivaan liittyvat asioiden hoitaminen on sailynyt
ASOY:n hallituksella ja isannditsijalla. Asunto-osakeyhtion sadntelya tdydennetaan yhtio-

jarjestyksella, joka ei saa olla ristiriidassa lain kanssa.

Siitd huolimatta, ettd AOYL:3a tulee kdyttdaa AOYL:ta koskevissa oikeudellisissa kysymyk-
sissa, siita tai sen lain valmistelutoista ei aina |6ydy suoraa vastausta. Taten osakeyhtio-
lain (624/2006; OYL) sdannoksia voidaan kayttdaa apuna, silla OYL:n rakenne on saman-
tyyppinen, mutta yksityiskohtaisempi kuin AOYL. OYL:ssa saadetdan lain soveltamisalan
ja osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet sekd osakkeenomistajan oikeudet etta
velvollisuudet. OYL sdantelee yhtion hallinnosta, tilinpaatoksesta seka yhtion rahoituk-
sesta ettd varojen jakamisesta. Véliaikaislaeissa on osakeyhtididen paatoksentekoa hel-
pottavaa sdantelyd, joka on my0ds sovellettavissa ASOY:hin. Myds osakeyhtion osalta

saantelya voidaan tdydentaa yhtidjarjestykselld, joka ei saa olla ristiriidassa lain kanssa.

Tilastokeskuksen selvityksen mukaan omistusasunnoissa asuu yha idkkdaampaa vakea. He
myds osallistuvat usein aktiivisesti asunto-osakeyhtion toimintaan joko hallituksessa tai
suorittaen muita tehtdvia. Tilastokeskuksen tutkimuksen mukaan omistusasunnoissa
asuvia henkiloita oli vuonna 2018 kaikista ikdluokista 63 %, kun se vuonna 2008 oli 66 %.
70-74-vuotiaiden ikdluokassa omistusasumisen suosio on ldhes sama kuin 10 vuotta
aiemmin, mutta sitd korkeammissa ikdluokissa omistusasuminen on kasvattanut suosio-
taan. Koska vuokra-asuminen on yleistynyt alle 40-vuotiaiden keskuudessa, entista
ikddntyneemmat henkil6t osallistuvat asunto-osakkeen omistajina aikaisempaa enem-

man asunto-osakeyhtién paitoksentekoon.!

! Tilastokeskus: Omistusasuminen viahenee nuorissa ikiluokissa.
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Covid-19-epidemia on vaikuttanut moneen yhteiskunnan osa-alueeseen ja toimintaan
sekd myos muuttanut yhteiskunnan yhteydenpitotapoja verrattuna aikaisempiin vuosiin.
Vuonna 2020 Tilastokeskuksen tekeman toisen tutkimuksen mukaan internetin kaytto
medioiden seuraamiseen ja viestintddn lisaantyi kolme prosenttiyksikk6a edellisesta
vuodesta. Internetin kdyttod on lisddntynyt ja sitd on kdytetty useasti paivan aikana, mika
on yleistynyt erityisesti kahdessa vanhemmassa ikdluokassa: 65—74-vuotiaissa ja 75—89-
vuotiaissa. Edellisessa kasvu oli kuusi prosenttiyksikkoa ja jalkimmaisessa seitseman pro-
senttiyksikkéad. Kaikkiaan internetin kayttdjien osuus vaestosta kasvoi edellisesta vuo-
desta 92,5 prosenttiin. Vaikka internetin kayttod on lisdantynyt, uusien tietoteknisten va-
lineiden kayttoonotto nykyisissa poikkeusoloissa ja rajoitusten voimassa ollessa vaatii

ikaantyvalta vaestoltd suurta ponnistusta.?

Vuoden 2020 aikana covid-19-viruksen aiheuttaman poikkeustilanteen takia on sdaadetty
uusia lakeja, annettu asetuksia, maarayksia ja ohjeistuksia usealta taholta. Ensimmaiset
maaraykset ja ohjeet annettiin jo maaliskuussa 2020 valtioneuvoston toimesta, ja syk-
systd 2020 alkaen poikkeustilan ohjaus on hajautettu aluevirastojen vastuulle. Terveyden
ja hyvinvoinnin laitos (THL) tukee ohjeistuksellaan aluehallintovirastoja (AVI). Myohem-
min 2020 vuoden syksylla ilmestyi myos oikeusministerion selvitys yhteiséjen 2020 ke-
vaan ja kesdn kokouskdytanndista. Selvitys pitaa sisalladn sekd asunto-osakeyhtididen
ettd osakeyhtididen kokoukset véliaikaisen lain voimassaolon aikana. Oikeusministerion
selvityksen tuloksien perusteella on voitu arvioida tarvetta jatkaa kevaalla 2020 saadetyn

valiaikaisen lain erdiden sadanndsten voimassaolon jatkamista syyskuun 2020 jalkeen.

1.2 Tutkimuskysymykset ja tutkielman rajaus

Tassa tutkielmassa on tarkoituksena selvittdd, mikd on kansallisen asunto-osakeyhtio-
lainsddadannon mukainen tapa paattda asunto-osakeyhtion asioista ja miten se on muut-

tunut covid-19-pandemian ja -epidemian aikana. Tutkielmassa covid-19-taudin

2 Tilastokeskus: Internetin kdytté medioiden seuraamiseen ja viestintdan lisdantynyt.
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maantieteellisen tarkastelun paapaino on epidemia Suomessa. Siind annetaan kuitenkin
taustatiedot covid-19-taudista, joka nopeasti levidvana on uhka koko maapallon vaes-
tolle. Se on erityinen uhka ikddantyvalle vaestélle, mutta se voi jattdd myds nuorempaan
vaestoon pitkadaikaisia seurauksia. Lisaksi tutkielmassa kasitellaan covid-19-taudin levia-

mista ja vaikutuksia yhteiskuntaan.

ASOY:n yhtiokokoukseen voi osallistua muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta vain
osakkeenomistajat, jotka painottuvat nykydaan vanhempiin ikdluokkiin. Taten on tarpeen
kasitella myos ndiden osakkeenomistajien ikdantyvaa joukkoa ja heidan tietoteknisia tai-
tojaan. Paatoksenteosta asunto-osakeyhtiossa covid-19-epidemian aikana selvitetadan:

e Miten paatoksenteko on toteutettu?

e Miten tulisi toimia vastaisuudessa covid-19-taudin jatkuessa tai jonkun muun

epidemian aikana?
e Tarvitaanko lainmuutos, asetus, ohjeistusta tai jotain muuta turvaamaan paatok-

sentekoa?

Aluksi kdydaan lapi Suomen lainsdadantoa akateemisen kirjallisuuden avulla normaaliti-
lannetta apuna kadyttden. Oikeuskdytannon osalta todettakoon, ettd AOYL:ssd on maari-
telty oikeussuoja ja seuraamukset. Tutkielmassa kdydaan lapi Suomen kansallista lain-
saadantoa, silla laajalti kerrostalojen omistusasumista ympari maailmaa tutkinut valtio-

tieteiden lisensiaatti Martti Lujasen mielest3 se on ainutlaatuinen ja tehokas.?

1.3 Tutkimusmenetelma

Tutkimusaihe on ongelmaldhtdinen. Sita kasitellaan lainopillisesta nakékulmasta, jolloin

perehdytdan lain sisaltéon, sen tulkintaan hallituksen esitysten seka oikeuskaytantéjen

3 Suomen Kiinteistdlehti 4/2013, s 34-37.
HE 24/2009, kappale 1.3 Kansainvalinen kehitys seka ulkomaiden lainsdadanto.
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ja muiden toimenpidesuositusten perusteella. Tutkimukseen on haettu sita tukevaa tie-

toa THL:n seka Valtioneuvoston kanslian selvityksista.

Tutkimusaihetta kasitelldadan myods inhimillisesta nakdkulmasta. Paatoksentekijat ovat ih-
misid, jotka koittavat rajoitusten ja ohjeistusten avulla parhaansa mukaan osallistua
omaan elamaansa vaikuttavaan tarkedan asiaan: asumiseen omistusasunnossa. Tutki-

mukseen on haettu sitad tukevaa tietoa myos Tilastokeskukselta.

Tutkielma on talousoikeudellinen ja se sijoittuu erityisen yksityisoikeuden ja julkisoikeu-
den valiin. Tarkoituksena on voimassa olevan lainsdadannon ja oikeuskaytannon perus-
teella tutkia ja selvittaa parhaat keinot, miten paatdksenteko asunto-osakeyhtiossa tulisi

tehda poikkeuksellisen covid-19-epidemian aikana.

1.4 Tutkielman rakenne

Tutkielma rakentuu kolmen paaluvun varaan. Se alkaa johdannolla, jossa esitelldan tut-
kielman aihepiiri. Seuraavaksi esitelldaan covid-19 taudin epidemiatilannetta ja sen vaiku-
tusta yhteiskuntaan. Taman jalkeen esitellaan kansallista asunto-osakeyhtiénormistoa,

sen paatoksentekoa, toimijoita sekd seuraamuksia ja oikeusturvaa.

Edellisten kappaleiden johdatusten jalkeen kasitellaan paatoksentekoa asunto-osakeyh-
tiossa covid-19-epidemian aikana. Kappale koostuu useasta alikappaleesta, jotka johdat-
televat kasittelyn poikkeustoimien ohjauksesta lakimuutoksiin ja uusiin valiaikaislakeihin
ja asetuksiin. Taman jdlkeen kasitelldan erilaisia rajoitustoimia ja suosituksia. Koska
ASQY:n yhtiokokoukseen voi osallistua muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta vain
osakkeenomistajat, sivutaan tutkimuksessa myos omistusasuntojen omistajien ikdanty-
misen tuomia haasteita, kuten heidan tieto- ja viestintateknisia taitojaan, nyky-yhteis-
kunnan digitalisoituessa. Taman lisdksi huomioidaan viela Suomen Kiinteistoliitto ry:n

(Kiinteistoliitto) ja Suomen Isdnndintiliitto ry:n  (Isdnndintiliitto) suositukset
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poikkeustilassa hoidettavaan paatdksentekoon. Kappaleen paattda oikeusministerion

laatima yhteenveto vuoden 2020 yhtiokokouksista.

Tutkielman lopussa analysoidaan paatoksenteon mahdollistamisen heikkoja kohtia. Nai-

hin heikkoihin kohtiin esitetdan erilaisia kehitysideoita. Tutkielma paattyy yhteenvetoon.

1.5 Lahteet

Normaalin tilanteen osalta tutkielmassa kasitellaan paatoksentekoa asunto-osakeyhti-
Oissa voimassa olevan lainsadadanndn ndakdkulmasta. Keskeisia Iahteita ovat Suomen kan-
sallinen lainsaadanto, oikeuskirjallisuus, oikeudelliset artikkelit sekd muut aiheeseen liit-
tyvat tarkeat tulkintaldhteet. Suomen lainsdddannosta keskeisin laki on AOYLA. Joiltain
osin myods OYL:ssa saadetyt ratkaisut ovat poikkeustilanteessa kayttokelpoisia myos
ASQY:ssa. Oikeuskirjallisuudesta tarkeimmat [ahteet ovat Jyrki Jauhiaisen, Tapio A. Jarvi-
sen ja Timo Nevalan vuonna 2019 julkaisema paivitetty versio kirjasta Asunto-osakeyh-
tidlaki sekd Marina Furuhjelmin, Ari Kanervan, Petteri Kuhasen ja Aki Rosénin vuonna

2019 julkaisema yhteisteos Asunto-osakeyhtidlaki — kommentaari 1-3.

Muina lahteina on kadytetty Juhani Kyldkallion, Olli lirolan ja Kalle Kyldkallion vuonna 2019
julkaisemaa paivitettya versiota kirjasta Osakeyhtiolaki | sekd Jukka Mahosen ja Seppo
Villan vuonna 2019 julkaisemaa paivitettya versiota kirjasta Osakeyhtiélaki Ill Corporate
governance. Internet-lahteistd tarkeimpind mainittakoon Valtioneuvoston kanslian jul-
kaisut, Sosiaali- ja terveysministerion seka Terveyden ja hyvinvointilaitoksen sivustot.

My®os Kiinteistéliiton ja Isanndintiliiton sivustoja on kdytetty |ahteena.

4 Furuhjelm, M. Kanerva, A. Kuhanen, P & Rosén, A. (2019): Asunto-osakeyhtiélaki 1, s 26.
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2 Covid-19-epidemia

2.1 Yleista

Covid-19 (Corona, virus, disease) on uuden SARS-CoV-2 viruksen aiheuttama tauti, joka
alkoi joulukuussa 2019 Kiinan Hubein maakunnassa Wuhanin kaupungissa epidemiana.
Sairastuneilla oli useimmiten vain lievahkoja flunssamaisia oireita tai epamaaraisia keuh-
kokuumeen kaltaisia oireita. My6hemmin on kaynyt ilmi, ettd joissain tapauksissa tauti
saattaa johtaa monielinvajaatoimintaan, ja ihminen saattaa tarvita sairaalahoidon lisdksi
tehohoitoa. Kuolleisuus tautiin on World Health Organizationin (WHO) mukaan noin yksi
prosentti, mutta se vaihtelee 0,2 prosentista 15 prosenttiin riippuen ikdryhmasta, perus-

sairauksista ja hoidon laadusta. Kuolleisuus on miehilld hiukan suurempi kuin naisilla.>

Covid-19:n taudinkuvaan kuuluu, etta se tarttuu ensisijaisesti pisaratartuntana sairastu-
neen henkilon yskiessa tai aivastaessa. Covid-19 voi tarttua lahikontaktissa kosketuksen
valitykselld, jos sairastunut on esimerkiksi yskinyt kasiinsa ja on sen jalkeen koskenut toi-
seen ihmiseen. Lisaksi covid-19 voi tarttua myos ilmavalitteisesti eli yskiessa tai aivasta-
essa pienien ilmaan pidemmaksi aikaa leijumaan jaavien hiukkasten, aerosolien, muo-
dossa. Tallin tartunnan voi saada my6s kauempaa kuin kahden metrin etdisyydelta. Il-
mavalitteisia tartuntoja on myods havaittu, jos sisatiloissa on ollut heikko ilmanvaihto, ja
sairastunut henkil6 on lisdksi hengittanyt voimakkaasti, laulanut, huutanut, tai puhunut
kovadanisesti. Covid-19-taudin tarttumisherkkyytta havainnollistetaan kuvassa 1, johon
on koostettu covid-19-tautitapaukset Kiinassa tammikuun 20. ja 30. paivan vélisena ai-

kana 2020.®

5 Terveyden ja hyvinvoinnin laitos (2021): Oireet ja hoito — koronavirus.
World Health Organization (2021): Coronavirus disease (COVID-19).
® Terveyden ja hyvinvoinnin laitos (2021): Oireet ja hoito — koronavirus.


https://fi.wikipedia.org/wiki/SARS-CoV-2
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How the virus has spread in China

No cases 1to50 M 51to100 M 101 to 500 M More than 500

20 Jan: 291 cases 30 Jan: 7,711 cases

More than 4,500
cases in Hubei
Province

Hubei
Province

Source: China National Health Commission, BBC Research, 30 Jan BEE

Kuva 1: Covid-19-tautitapaukset Kiinassa tammikuun 20. ja 30. pdivan vilisend aikana
2020.7

Kuvasta 1 voidaan havaita, kuinka kymmenessa paivassa tautitapausten maara kasvoi ra-
jahdysmaisesti 291:sta 7711 tapaukseen. Samassa ajassa se levisi Wuhanin kaupungista
muualle Kiinaan. Tammikuun loppupuolella asetettiin 11 miljoonan asukkaan Wuhan ka-

ranteeniin. 8

2.2 Leviaminen

Covid-19 voi levitd seka oireettoman kantajan etta sairastamisen kautta. Edelld mainitut
tarttumismuodot ovat vaikuttaneet siihen, ettd tauti on paassyt leviamaan nopeasti. Jo

tammikuun 2020 loppupuolella tautia ilmeni myds muualla, kuten Aasiassa, Euroopassa,

”The New England Journal of Medicine (2021): Early Transmission Dynamics in Wuhan, China, of Novel
Coronavirus—Infected Pneumonia, johon BBC:n julkistama kuva perustuu.

8 THL (2021): Oireet ja hoito — koronavirus.

WHO (2021): Coronavirus disease (COVID-19).

The New England Journal of Medicine (26.3.2020): Early Transmission Dynamics in Wuhan, China, of Novel
Coronavirus—Infected Pneumonia.
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Pohjois-Amerikassa ja Australiassa. Science-lehden artikkelissa on esitetty hypoteesi, mi-

ten covid-19-tauti levisi Eurooppaan ja Yhdysvaltoihin (kuva 2). °

1 China to Washington~Feb 1° [Jan 14" - Feb 15"]
N2 China to Ca;/forn/a ~Feb 22 [Feb 5t - Feb 29%"]
3 Chlna to California -Pr/or to Feb 261" /

\

S \
Led to sustained
transmission

[Feb“3"’ Eeb 2znd \

Y7

Kuva 2: Covid-19-taudin levidminen Eurooppaan ja Yhdysvaltoihin.°

Kuva 2 esittaa covid-19-taudin levidmisen Yhdysvaltoihin. Siita nakee myds, miten se saa-
pui Eurooppaan. Ensin se levisi Wuhanista Saksaan ja Italiaan, ja Saksassa taudin levia-
minen onnistuttiin pysayttamaan. Italiaan tauti levisi tammikuun 20. ja helmikuun 6. pai-
van valilla. Italiasta tautia levisi Eurooppaan ja edelleen Yhdysvaltoihin helmikuussa 2020.

Yhdysvallat oli saanut covid-19-taudin jo tammikuun ja helmikuun puolenvilin aikoihin.!

9 Science (2020): The emergence of SARS-CoV-2 in Europe and North America.

10 Science (2020): The emergence of SARS-CoV-2 in Europe and North America.

11 The New England Journal of Medicine (2021): Early Transmission Dynamics in Wuhan, China, of Novel
Coronavirus—Infected Pneumonia.

Science (2020): The emergence of SARS-CoV-2 in Europe and North America.
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Kuvassa 3 on esitetty toinen hypoteesi covid-19-viruksen leviamisesta maailmassa. Ku-
vassa 3 painotetaan erityisesti taudin etenemistd vuoden 2020 alkuneljanneksen aikana.
Kuvan 3 mukaan tauti levisi jo tammikuun lopussa seka Saksaan ettd Taiwaniin, mutta

kumpikin levidminen onnistuttiin pysdyttimaan.!?

M China Hubei
China Guangdong
China Sichuan 06
Finland

proportion
o
»

Italy

0

|

ji=}

=

B Netherlands 0 China Hubei China Other :
Bl Portug: Jan 28 > _f|

M Switzerland -

- (Jan 20 - Feb 06) o « ,

Taiwan

UK
H USA ®
0.83
2 8
&P e o6 © bavpat
| =8 o

Feb 1 Feb 15 Mar 1 Mar 15

Kuva 3: Hypoteesi covid-19-viruksen leviimisestd maailmassa.'?

Covid-19-virus saapui Italiaan helmikuun 2020 alussa. Eteld-Euroopasta sen aiheuttamat
tartunnat lahtivat etenemaan kohti pohjoista. Suomen ensimmainen koronatauti todet-
tiin Lapissa yksittdisella kiinalaisella turistilla tammikuun lopussa. Ensimmaiset varsinai-
set covid-19-tartunnat Suomessa (FL, vari ruskea) ovat kuvan 3 mukaan ilmenneet hel-
mikuun lopulla. Helmikuussa tauti levisi Afrikkaan ja Etela-Amerikkaan. Maaliskuussa tar-
tuntojen maarat kasvoivat, ja maailman terveysjarjestd WHO julisti covid-19-taudin pan-

demiaksi maaliskuussa 2020.%4

12 Science (2020): The emergence of SARS-CoV-2 in Europe and North America.

13 Science (2020): The emergence of SARS-CoV-2 in Europe and North America.

14 The New England Journal of Medicine: Early Transmission Dynamics in Wuhan, China, of Novel Corona-
virus—Infected Pneumonia.

Science (2020): The emergence of SARS-CoV-2 in Europe and North America.
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2.3 Nykytilanne

Talla hetkelld covid-19-virus on levinnyt jo ympari maailmaa. Kaikkiaan tautiin sairastu-
neita oli 1.2.2021 lahes 103 miljoonaa ja kuolleita 2,2 miljoonaa. Vastaavasti 15.3.2021
tautiin sairastuneita oli 119,8 miljoonaa ja kuolleita 2,65 miljoonaa. 15.4.2021 tautiin
sairastuneita oli 136,6 miljoonaa ja kuolleita 2,95 miljoonaa. Taulukkoon 1 on koottu ky-

seiset luvut maailmalla sekd muutamassa maassa.’®

Sairastuneita miljoonissa Tartuntojen kasvu (%)
16.3-

Maa 1.2.2021| 15.3.2021 | 15.4.2021 |1.2-15.3.2021 | 15.4.2021
Yhdysvallat 26,0 29,5 31,3 13,5 % 6,1%
Brasilia 9,2 11,5 13,5 25,0% 17,4 %
Intia 10,7 11,4 13,7 6,5 % 20,2 %
Venadja 3,8 4,4 4,6 14,5 % 57%
Yhd_lstyneet 38 4.3 12.1%
kuningaskunnat 4,4 3,3%
Ranska 3,2 4,1 51 27,5 % 25,0 %
Italia 2,6 3,2 3,8 26,6 % 17,3%
Espanja 2,7 3,2 3,4 18,5 % 6,2 %
Saksa 2,2 2,6 3 17,7 % 15,8 %
Suomi 0,0 0,1 0,1 45,7 % 22,8 %

Taulukko 1: Covid-19-tautiin sairastuneita 1.2.2021, 15.3.2021 ja 15.4.2021.6

Taulukosta 1 voidaan nahdd, kuinka nopeasti covid-19-tauti on levinnyt maailmalla ja
Suomessa 1,5 kuukaudessa. Eniten sairastuneita on ollut Yhdysvalloissa, jossa 1.2.2021
oli 26,0 miljoonaa sairastunutta, 15.3.2021 sairastuneita oli 29,5 miljoonaa ja 15.4.2021
niita oli jo 31,4 miljoonaa. Tartuntojen maara oli kasvanut ensimmaisena tarkastelujak-
sona 1.2.-15.3.2021 13,5 % ja rokotusten myotd toisella tarkastelujaksolla 16.3-

15.4.2021 tartunnat olivat lisddntyneet vain 6,1 %:ia. Toista ja kolmatta sijaa ovat

15 Johns Hopkins University: Coronavirus Resource Center (tilanne 1.2.2021, 16.3.2021 ja 15.4.2021).
16 Johns Hopkins University: Coronavirus Resource Center (tilanne 1.2.2021, 16.3.2021 ja 15.4.2021).
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pitdneet Brasilia ja Intia, joilla 1.2.2021 oli noin 10 miljoonaa sairastunutta. Niista Brasi-
liassa sairastuneiden kasvu on ollut jopa 25 %, mutta se on hidastunut toisella tarkaste-
lujaksolla 17,2 %:n verran. Sen sijaan Intiassa tartuntojen maarat ovat toisella tarkaste-
lujaksolla kasvaneet 20,2 %. Muista maista voi mainita Ranskan ja Italian, joiden osalta
sairastuneiden maara on kasvanut ensin noin 25 %, mutta sitten se on hidastunut. Suurin
muutos toisella tarkastelujaksolla on tapahtunut Venajalla, Yhdistyneissa kansakunnissa
ja Espanjassa, joiden tartunnat ovat laskeneet 3,3-6,2 %. Suomessa sairastuneiden maa-
rat ovat olleet vaatimattomia, mutta ajalla 1.2.-15.3.2021 kasvua on ollut jopa 46 %.
Kasvu prosenteissa on huima, ja lukuna se vastaa 21 000 henkil6a. Myos Suomen osalta
tautiin sairastuneiden suhteellinen osuus on puolittunut 22,8 %:n tasolle vastaten lukuna

noin 15 300 henkila. 17

Kuvassa 4 on Johns Hopkinsin yliopiston kokoama kartta covid-19-taudin levinneisyy-
destda maailmassa 1.2.2021. Kuvaa 4 havainnollistaa taulukon 1 tiedot. Kuvassa 4 esiintyy
tummansinisia ympyroita, jotka kuvaavat covid-19-taudin levinneisyyttd. Mita isompi

ympyréa on, sitd enemman on tartuntoja. 8

17 Johns Hopkins University: Coronavirus Resource Center (tilanne 1.2.2021, 16.3.2021 ja 15.4.2021).

18 The New England Journal of Medicine: Early Transmission Dynamics in Wuhan, China, of Novel Corona-
virus—Infected Pneumonia.

Science (2020): The emergence of SARS-CoV-2 in Europe and North America (tilanne 1.2.2021).
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CORONAVIRUS mapped -

Zoom to The world \'4

102,974,263 2,228,203

SHow cases deaths

__ 26,100,000

Circles show number of confirmed coronavirus cases per country.

Source: Johns Hopkins University, national public health agencies
Figures last updated 1 February 2021, 08:31 GMT

Kuva 4: Covid-19-tautiin sairastuneet maittain (tilanne 1.2.2021).°

Kuvasta 4 ndhdaan, etta eniten sairastuneita on Yhdysvalloissa ja seuraavana tulevat Eu-
rooppa, Intia ja Brasilia. Kuvasta 4 voidaan ndhda myos pienempia sinisia ympyroita,
jotka kuvaavat tartuntoja Eteld-Amerikassa, Afrikassa ja Lounais-Aasiassa. Tartuntojen

maarat ovat nousseet, mutta edelleen samat maat johtavat tartuntatilastoja.?®

2.4 Suomen epidemiatilanne, vaikutus yhteiskuntaan ja rokotenakymat

Covid-19-tauti on yleisesti todettu vaaralliseksi ja helposti levidvaksi. Taudin leviamista

on terveydenhoidon rajalliseen kantokykyyn liittyen pyritty kadytettavissa olevin keinoin

19 Johns Hopkins University: Mapped Coronavirus (tilanne 1.2.2021).
20 Johns Hopkins University: Mapped Coronavirus (tilanne 1.2.2021).
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ehkdisemaan. Yhteiskunnan eri alueille on muun muassa jouduttu asettamaan alueelli-
sesti vaihtuvia véliaikaisia rajoitteita, jotka tyypillisesti ovat liittyneet kokoontumisvapau-

teen.??

Covid-19-epidemialla on monia samankaltaisia tydomarkkinavaikutuksia Suomessa ja
muualla maailmassa. Suomessa tydomarkkinat varsinkin palvelu- ja matkailualoilla ovat
kdrsineet koronasta voimakkaasti ja lomautuksia ja tyottdmyysjaksoja on ilmoitettu run-
saasti. Pohjoismaista Ruotsissa rajoituksia on ollut suhteellisesti vahiten, mika on heijas-
tunut positiivisesti talouteen. Tyontekijan kannalta on ollut ratkaisevaa, kuinka paljon on
pystytty tekemaan etatoitd. Mitd enemman tyontekija on pystynyt tekemaan etatoita,
sitd pienempi on ollut hanen riskinsa tulla lomaututetuksi tai irtisanotuksi. Suhteellisesti
suurimmat tulonmenetykset ovat kohdistuneet pienituloisiin, nuoriin yrittdjiin ja epatyy-
pillisissa tyosuhteissa oleviin, kuten osa-aikatyota, maaraaikaisen tydsopimuksen perus-
teella tehtdavaa tyota, kotona tehtdvaa tyota, freelancetyota tai tydvoiman vuokraukseen
perustuvaa tyota tekeviin. Vastaavaan tulokseen on paadytty myos tutkittaessa Saksan,
Italian, Espanjan, Puolan, Ruotsin ja Ison-Britannian tyomarkkinoita. Tydmarkkinat on ja-
ettu tissa yhteydessa viiteen kategoriaan:??

e ns. valttamattomat alat, kuten kuljetussektori tai terveyssektori, joissa toiminta
on jatkunut Idhes normaalisti.

e 2. kategoriassa tyot hoidetaan padasiassa etdtoina, kuten talous- ja asiantuntija-
palvelut.

e 3. kategoria pitaa sisalladn lahes valttamattomat alat, joissa tyodt ovat jatkuneet
lahestulkoon normaalisti. Nama alat koskevat |dhinna kemian tuotantoon, tukku-
kauppaan ja vahittdiskauppaan.

e 4. kategoria sisaltaa ei-valttamattomat alat, joissa ei voi tehda etatoita, kuten pal-

velut, muu teollisuus ja rakentaminen.

21 THL (2021): Koronaviruksen seuranta.
22 valtioneuvoston kanslia: Covid-19 Tutkimuskatsaus 2/2020, s. 17-27.
Valtioneuvoston kanslia: Covid-19 Tutkimuskatsaus 8/2020, s. 30-39.
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e 5. kategoria kasittda suljetut alat, joita ovat majoitus, asuminen, vapaa-aika ja

turismi.

Suljetuille ja ei-valttamattomille aloille on tyypillistd matalapalkkaisuus ja suuri maara
itsensa tyollistdjia. Epidemian aiheuttaman kriisin pitkittyessa nama kaksi alaa ja niissa
tyoskentelevat tulevat karsimaan sen vaikutuksista ja epavarmuudesta eniten, kunnes

rokotteella saadaan laumasuoja tai keksitdan jokin muu ratkaisu. 2

Suomi on mukana EU-maiden yhteishankintamekanismissa, jolloin voidaan hankkia
usean eri valmistajan rokotteita. Suomessa rokotukset ovat vapaaehtoisia, ja niitd anne-
taan 16 vuotta tayttaneille ja sitd vanhemmille. Kaikkien valmistajien rokotteita ei ole
tutkittu riittavasti, jotta niita voitaisiin antaa kaikenikaisille. Esimerkiksi Modernan virus-
rokote on tarkoitettu 18 vuotta tayttaneille ja sitd vanhemmille. AstraZenecaa puoles-
taan annetaan yleensa alle 70-vuotiaille. Muita myyntiluvan saaneita rokotevalmisteita
ovat BionTech-Pfizer, Curevac, Johnson&Johnson ja SanofiPasteur-GSK. Venaldinen Sput-
nik V -rokotteen valmistaja on ottanut yhteytta Euroopan ladkevirastoon European Me-

dicines Agencyyn (EMA) mahdollisuudesta hakea myyntilupaa EU-alueelle.?*

THL on todennut, koska erityisesti yli 70-vuotiailla on selvasti suurempi riski sairastua
covid-19-taudin vakavimpaan muotoon, heidan tulisi valttaa altistumista ja siten sairas-
tumista. Vakavampaan muotoon sairastuminen johtuu siitd, ettd ian karttuessa elimiston
puolustuskyky heikkenee. Lisdksi usein ikadntyneillda henkil6illa voi olla perussairauksia,
jotka edelleen altistavat heidat vakavalle covid-19-tautimuodolle. Rokotuksella voidaan
suojella ikdantynytta vaest6a ainakin covid-19-taudin vakavimmalta muodolta. Kuvassa
5 on esitetty vuoden 2021 tammikuun lopussa THL:n tekema arvio rokotusten etenemi-

sestd Suomessa.?®

23 Valtioneuvoston kanslia: Covid-19 Tutkimuskatsaus 2/2020, s. 17-27.
Valtioneuvoston kanslia: Covid-19 Tutkimuskatsaus 8/2020, s. 30-39.
24 THL (2021): Infektiotaudit ja rokotteet.
STM (2021): Koronavirus ja kehitteilld olevat rokotteet.
THL (2021): Rokotusjarjestys ja covid-19-taudin riskiryhmat.
25 THL (2021): Ikdantyneet ja muut riskiryhmit.
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Arvio koronarokotusten etenemisesti thi

Kuukaudet
12/2020 1/2021 2/2021 32021 4/2021 5/2021

Teho-osastojen henkilokunta

Koronapotilaita hoitava
sote-henkildstd ja ensihoito

Koronandytteenoton,
infektiovastaanottojen ja
laboraterioiden henkilokunta

Hoivakotien henkilokunta ja
iakkaat asukkaat

Kriittinen sosiaali- ja
terveydenhuollon henkilgstd

Ikaéntyneet: 80+

Ikaantyneet: 75-79

Ikadntyneet: 70-14

Riskiryhmat

Muu aikuisvaesto

#koronaVirus Aikataulu 2/2021 eteenpin riippuu eri rokotteiden myyntiluvista ja toimitusmaarista. Lahde: THL 2021, 28.1.2021

Kuva 5: Vuoden 2021 tammikuun lopussa tehty arvio koronarokotusten etenemisesta
12/2020-5/2021 viliseni aikana.2®

THL:n tammikuun lopussa tehdyn arvion mukaan hoivakotien henkil6sto ja asukkaat sai-
sivat rokotukset ensimmaisten joukossa helmikuun 2021 puoleen vadliin mennessa.
Ikddantyneiden, yli 74-vuotiaiden rokotukset ajoittuisivat tammikuun lopusta huhtikuun
alkupuolelle, ja 70—74-vuotiaiden jatkuen toukokuulle asti. Riskiryhmien rokotukset al-
kaisivat huhtikuussa ja muun aikuisvaeston toukokuussa. Kriittista sosiaali- ja terveyden-
huollon henkil6stoa rokotetaan koko kevaan 2021 ajan. Rokotesuojan saamiseksi tarvi-
taan tdmanhetkisen tiedon mukaan kaksi rokotuskertaa. Tata kautta covid-19-taudin vai-

kutukset ja rokotukset ulottuvat suoraan myés asunto-osakeyhtididen toimintaan.?’

26 THL (2021): Rokotusjarjestys ja COVID-19-taudin riskiryhmit (tilanne 28.1.2021).
27 THL (2021): Koronaviruksen seuranta.
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3 Paatoksenteko asunto-osakeyhtiossa

Asunto-osakeyhtidlaki sdatelee asunto-osakeyhtion toimintaa. Tassa kappaleessa kay-
daan lapi lainsaatajan nakemys lain tavoitteista, lain soveltamisesta normaalitilanteessa,
tarkeimmista toimintaperiaatteista ja paatoksentekijoista eli toimijoista. AOYL:n luvuissa
1 ja 28 saadetdan sovellusala, ja lisaksi luku 1 pitda sisdlladn tarkeimmat toimintaperi-
aatteet. AOYL:n luvuissa 4-5 sdaadetdaan ASOY:n kunnossapidosta ja muutostdista. AOYL:n
luvuissa 6—7 ja 9 saddetdaan AOYL:n hallinnosta toimijoineen, kuten yhti6kokouksesta,
hallituksesta, isannoitsijasta seka tilin- ja toiminnantarkastajista. Kappale 3 paattyy seu-

raamuksiin ja oikeussuojaan (AOYL luvut 23-27).

3.1 AOYL:n tavoitteet

AOQOYL:ssd sdaannellaan keskeiset yhtidoikeudelliset yleiset periaatteet, jotka koskevat
osakkaiden, velkojien ja yhtion johdon asemaa seka ndiden keskindisia suhteita. Ensim-
mainen yleinen periaate on osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun eli yhdenver-
taisuusperiaate. Toinen yleinen periaate on yhtion johdon huolellisuusperiaate ja vel-
vollisuus edistda yhtion ja sen kaikkien osakkaiden yhteistd etua. AOYL:ssa olevat yksi-
tyiskohtaiset saannokset on johdettu yleisista periaatteista. Yleisia periaatteita kayte-
taan seka yksityiskohtaisten saannosten tulkintaan etta tilanteissa, joissa yksityiskohtai-

nen sadantely puuttuu.?®

Hallituksen esityksesta HE 24/2009 kay ilmi tavoitteet, jotka AOYL:lle on asetettu. Lain
myota oli tavoitteena uudistus, jossa edistettdisiin asunto-osakeyhtiomuotoista asu-
mista siten, ettd asuminen voidaan jarjestda osakkeenomistajien kannalta mahdollisim-
man tehokkaasti, turvallisesti ja riittavasti ennakoitavalla tavalla. Voimassa oleva

asunto-osakeyhtiélaki onkin muilta osin saman kaltainen kuin OYL muutamaa

28 HE 24/20009, 2.1 Tavoitteet.
Jauhainen, J., Jarvinen, T. ja Nevala, T. (2019): Asunto-osakeyhticlaki, s. 3—4.
Oikeusministerio (2006): ASOY-mietinto, s 8-11.
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poikkeusta lukuun ottamatta. Siinda on huomioitu muu yhtidlainsdaadannoén kehitys ja so-
peutettu seka sisalloltdan etta kirjoitustavaltaan selkeammaksi ja helposti ymmarretta-

vaksi erityisesti yhtididen osakkeenomistajille ja maallikkojohdolle. 2°

AQYL sdantelee yhteisen paatoksenteon ja osakkeenomistajan itsemaaraamisoikeuden
seka yhtion ja osakkeenomistajan vastuun rajat. Kunnossapitovastuun jakautumista yh-
tion ja osakkeenomistajan kesken on esitetty selkeasti. Osakkeenomistajien yhdenvertai-
suusperiaatteen sisdltd ja periaatteen huomioon ottamista yhtion paatoksenteossa on
tuotu AOYL:ssa esille. AOYL:ssa on lisatty yhtididen toimintamahdollisuuksia hallitusti,
mikd on tarpeen yhtididen paatdksenteon varmistamiseksi toimintaympariston ja asu-
mistarpeiden muuttuessa. AOYL:n myota on voitu vahentada toimintaan liittyvaa epavar-
muutta, ja taten lisatty yhtididen ja osakkeenomistajien tosiasiallisia toimintamahdolli-

suuksia liittyen esimerkiksi hissien jalkiasennuksiin.3°

AQYL pitaa sisallaan sdannokset siitd, missd asioissa ja miten toimivaltaa voidaan siirtaa
eri toimijoiden, joita ovat yhtiokokous, hallitus ja isénnditsija, valilla. Voimassa olevat oi-
keudet on kirjattu AOYL:dan. Paaperiaatteena on, etta hallituksen yleisiin tehtaviin kuu-
luva asia voidaan siirtaa yhtiokokoukselle, ja hallitus voi ottaa paatettavakseen isannait-
sijan yleisiin tehtaviin kuuluvan asian. Siirtamisella on merkitystd vahingonkorvausvas-
tuun osalta, silla vastuu siirretysta paatoksesta siirtyy lahtokohtaisesti paatdksentekijalle.
Myds tuottamuksella on vaikutusta vahingonkorvausvastuun maaraytymiseen. Siirre-

tyilla tehtévilld ei ole vaikutusta yhtién edustamiseen.3!

AQYL:lla on seka kansantaloudellisia ettad taloudellisia vaikutuksia. ASOY:n kiinteistdjen
ja rakennusten kunnossapitoa ja kehittamista edistavat sekd kunnossapitovastuun etta
muutostydoikeuden sisallén selventaminen sekd hyvan rakennustavan noudattaminen.
Saantelyn selkeyttaminen helpottaa yhtion paatoksentekoa, ja yhdessa yhtién johdolle

asetetun kunnossapitotarpeen seurantavelvollisuuden kanssa ne edistdavat omalta

29 HE 24/20009, 2.1 Tavoitteet.

Jauhiainen, J., Jarvinen, T. ja Nevala, T. (2019): Asunto-osakeyhtiolaki, s. 3—4.
30 HE 24/20009, 2.1 Tavoitteet.
31 HE 24/20009, 2.2.9 Hallinto.
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osaltaan ASOY:n kiinteistdjen ja rakennusten kunnossapitoa ja kehittamista. Tama puo-
lestaan helpottaa yhtididen paatoksentekoa kiinteiston ja rakennuksen kunnossapidosta,

kehittamisesta ja kulujen rajoittamisesta.3?

AOQOYL antaa osakkeenomistajille vaikutusmahdollisuuksia yhtion paatoksenteossa ja
mahdollisuuksia ennakoida vastikkeen maksuvelvollisuuden kehittymistd tulevaisuu-
dessa. Se on parantanut jossain maarin myos osakkeenomistajien oikeussuojaa. Toimi-
joiden, kuten yhtickokous, hallitus ja isannditsija, hallituksen jasenten, isannéitsijan ja
isdnnointiyrityksen aseman selkeytyminen on helpottanut hallinnon jarjestamista. AOYL

pitaa sisdllaan myos sddnndkset toiminnantarkastuksesta asunto-osakeyhtitssa.?3

3.2 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtidlaki sddntelee asunto-osakeyhtididen toimintaa ja maarittelee sovel-
tamisalan. Sen lisaksi ASOY:ssa on lakisaateisesti yhtidjarjestys, jolla voidaan maarittaa
ASQY:n toimintaa tarkemmalla tasolla. Yhtidjarjestys ei AOYL 1 luvun 12 §:n mukaan saa

olla AQYL:n tai muun lain vastainen.

3.2.1 VYleista

AOYL 1 luvun 2 §:n mukaan asunto-osakeyhtio on osakeyhtio, jonka yhtidjarjestyksessa
maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintdan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa,
ja jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet
on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneis-
toiksi. Asunto-osakeyhti6ita voi olla kolmea erilaista, jotka ovat kvasiasunto-osakeyhtio,

asunto-osakeyhtid ja keskindinen kiinteistdosakeyhtio. Ennen 1.3.1926 rekisteroityja

32 HE 24/20009, 3.1 Taloudelliset vaikutukset.
33 HE 24/20009, 3.1 Taloudelliset vaikutukset.
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asunto-osakeyhtidita ja niita muistuttavia kiinteistéosakeyhtiditda kutsutaan kvasi-
asunto-osakeyhtidiksi, kun niissa osakkeiden tuottama hallintaoikeus perustuu yhtioko-
kouksen paatdkseen eika yhtidjarjestykseen. AOYL:n soveltamisen edellytyksena on,
ettd huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet ovat asumiskaytossa. Yh-
tidjarjestys on voitu lisata jalkikdteen kvasiasunto-osakeyhtioon, jolloin se tayttda voi-

massa olevan AOYL:n mukaiset edellytykset.3*

3.2.2 Toiminnan keskeiset periaatteet

Asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet on sdadetty AOYL:n 1 luvun 5-12
§:ssd. Keskeisia periaatteita on kahdeksan, joista ensimmainen koskee yhtion toimintaa
ja tarkoitusta. AOYL 1 luvun 5 §:n mukaan yhtién tarkoituksena on huolehtia hallinnas-
saan olevien kiinteistdjen ja rakennusten yllapidosta AOYL:n, yhtidjarjestyksen tai kiin-
teistdjen ja rakennusten perustamissopimuksen tai muun sopimuksen mukaisesti.
Asunto-osakeyhtion rekisterdinnin yhteydessa on taytettava perusvaatimus, jonka mu-
kaan yli puolet asunto-osakeyhtion hallinnasta olevista osakkeista on varattu asumistar-
koitukseen. Sen lisaksi yhtiolla voi olla muita tiloja, kuten liikehuoneistoja, kerhotiloja ja
kylmakellari. Muiden kuin asuintilojen osalta yhtidjarjestyksessa tulee olla maariteltyna
tilan toiminta, jolloin namakin kuuluvat yhtion tarkoituksen mukaiseen toimintaan ja nii-

hin voidaan kohdistaa tarpeelliset huolto- ja kunnostustoimenpiteet.

Toisen periaatteen mukaan yhtion liiketoimet kohdistuvat kiinteiston, mutta eivat uu-
den omaisuuden hankintaan ja sen myota tapahtuvaan liiketoimintaan. Yhti6 voi lunas-
taa omia osakkeitaan, jos yhtiojarjestyksessa on lunastuslauseke. Rahavarojen osalta yh-
tion kuuluu hoitaa niita huolella ja tarkoituksenmukaisesti. Yhtié voi muuttaa tarjoami-
aan palveluita tai lopettaa niitd osakkaiden enemmistdpadatokselld. Tallaisina palveluina

tulevat kyseeseen ldhinnd lankapuhelimesta luopuminen tai lammitysjarjestelman

34 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki 1, s 25-27.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki, s. 5-24.
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muuttuminen. My®és tilojen kayttotarkoitusta voidaan muuttaa, kuten saunatilojen tai
kylmakellarin poistaminen vahaisen kayton vuoksi, mikd edellyttaa kaikkien osakkaiden
enemmistopaatoksen, jos siitd ei ole mainintaa yhtiojarjestyksessa. Muuten on ensin
muutettava tdman osalta yhti6jarjestystda ennen kuin paatos tilojen kayttétarkoituksen

osalta voidaan tehda.

Yhtié voi my0s laajentaa tarkoituksenmukaista toimintaansa, kunhan laajennettu toi-
minta liittyy kiinteiston ja rakennuksen kayttoon. Tallainen toiminta voi olla ateriointi-
mahdollisuuden tai kerhotoiminnan jarjestaminen. Asunto-osakeyhtion hallitsemalle
tontille rakentaminen on myo6s osa yhtion tarkoitusta ja toimintaa. Rakentamisesta ai-
heutuvien riskien osuus ei kuulu yhtion toimintaan tai ei ole tarkoitukseen kuuluva osa,

vaan ne kuuluvat rakennushankkeen toteuttajalle eli rakennusyhtiélle tai vastaavalle. 3°

Asunto-osakeyhtio eriytetddan kolmannen periaatteen eli AOYL 1 luvun 6 §:n mukaan
osakkeenomistajistaan erilliseksi oikeushenkildksi, joka syntyy kaupparekisteriin rekiste-
roityessa. Oikeushenkilona se on oikeustoimikelpoinen, joten yhtion toimielimet tekevat
paatoksia sen oikeuksiin ja velvollisuuksiin liittyen. Yhtidjarjestyksessa maarattyjen pe-
rusteiden mukaisesti osakkeenomistajalla on velvollisuus maksaa yhtiovastiketta tai
muuta yhtion menojen kattamiseksi. AOYL 4 luvun 1 §:n mukaan rakennuksen ja muiden
tilojen kunnossapitovastuu jaetaan 4 luvun 2-3 §:ien mukaan, jos yhtidjarjestyksessa ei

maarata toisin.3®

AOYL 1 luvun 7 §:n maarittdman neljannen periaatteen mukaan asunto-osakeyhtiolla ei
1.1.2019 alkaen tarvitse olla osakepdadaomaa. Jos yhtidjarjestyksessa ei maarata osakkeen
nimellisarvoa, osakeyhtio voidaan perustaa joko kokonaan ilman osakepadaomaa tai pe-
rustettavan yhtion osakkeista maksettava rahasumma merkitdan sijoitetun vapaan oman

pdadgoman rahastoon. Jos merkintdhinta merkitddan osakepddomaan, se on sidottua

35 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki 1, s 43—49.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki, s. 24-58.
36 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki 1, s 49-51.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhti6laki, s. 31-33.
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padaomaa. Ennen vuotta 1.1.2019 perustettujen yhtididen osakepdadoma voidaan alentaa
alle vaaditun 2500 euron, ja siihen sovelletaan AOYL 17 luvun sdantelyd. Pddoman pysy-
vyyden lisdksi osake voidaan AOYL 1:8 pykalan maarittaman neljannen periaatteen mu-
kaan rajoituksetta siirtaa kaupan, vaihdon, lahjoituksen, perinnén, osituksen tai testa-

mentin perusteella tai muulla yhtidjarjestyksen sallimalla tavalla.?”

AOYL 1 luvun 9 &:n viidennen periaatteen mukaan osakkeenomistajat kayttavat paatos-
valtaansa yhtiokokouksessa, jossa paatokset tehddaan annettujen danten enemmistolla,
ellei AOYL 6 luvussa tai yhtidjarjestyksessa maarata toisin. Osakkeenomistajien yhden-
vertaisuudesta, joka on kuudes periaate, on sdddetty AOYL 1 luvun 10 §:ssa. Sen mukaan
osakkeet tuottavat yhtiossa yhtaldiset oikeudet, jos yhtidjarjestyksessa ei ole maaratty
toisin. Osakeyhtion toimijat, yhtiokokous, hallitus tai isdnnoitsija, eivat saa tehda paa-
tosta tai ryhtyd muuhun toimenpiteeseen, joka on omiaan asettamaan osakkeenomista-
jia eriarvoiseen asemaan. Yhdenvertaisuusperiaatteen tarkoituksena on estada enemmis-
toosakkaiden suosimista vahemmistdosakkaiden kustannuksella. Yhtié voi tehda osak-
keenomistan kannalta edullisen paatoksen, jos myos muut osakkeenomistajat hyotyvat

siita joko valillisesti tai valittémasti.3®

Seitsemads periaate koskee yhtion johtoa. AOYL 1 luvun 11 §:n mukaan yhtion johdon,
hallituksen ja isannditsijan on noudatettava seka huolellisuus- etta lojaliteettivelvoitetta.
Huolellisuusvelvoite tarkoittaa, etta yhtion johdon toimien on oltava objektiivisesti tar-
kasteltuna sellaisia kuin tuossa asemassa olevilta henkil6ilta voi edellyttaa. Toimien huo-
lellisuutta ei kuitenkaan arvioida yhta ankarasti kuin vastaavasti osakeyhtién johdon
osalta. Lojaliteettivelvollisuuden osalta yhtion johdon edellytetddn toimivan koko
asunto-osakeyhtion edun mukaisesti. Hallituksen toimissa ei saa nakya ristiriitaa, vaikka

yhtidssa olisi erityyppisid osakkeenomistajia.3®

37 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki 1, s 51-54.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki, s. 33—35.
38 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki 1, s 54—73.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtitlaki, s. 36—53.
39 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki 1, s 73-75.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki, s. 54-56.
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AOYL 1 luvun 12 § pitaa sisalladan kahdeksannen periaatteen. Sen mukaan osakkeenomis-
tajat voivat yhtidjarjestyksella maarata yhtion toiminnasta, mutta siihen ei voi ottaa mu-
kaan maarayksia, jotka ovat AOYL:n tai jonkin muun lain vastaisia. Yhtidjarjestykseen ei
mydskaan voi ottaa mukaan sellaisia maarayksia, jotka rajoittavat osakkeenomistajan oi-
keutta jarjestaa hanen hallinnassaan olevia elamisen ja asumisen tiloja. Naapureita tai
asunto-osakeyhtion toimintaa haittaavaan toimintaan liittyvat maardykset voidaan ottaa
mukaan. Yhtidjarjestyksen vahimmaissisalté on maaritelty AOYL 1 luvun 13 §:ssa. Yhtio-
jarjestykseen ei kannata tuoda niita olettamasaannoksia, joista saadetaan jo AOYL:n lu-
vuissa 6, 7 ja 9. Naitd ovat muun muassa yhtidkokouksessa kasiteltavat asiat, yhtioko-
kouskutsun toimittaminen, hallituksen kokoonpano ja toimikausi seka tilin- ja toiminnan-

tarkastajien valinta ja heiddn toimikautensa.*°

Yhtidjarjestyksen osalta on saadetty vahimmaissisallon ohella tarvittaessa myds kol-
mesta valinnaisesta kohdasta. Lyhyesti yhtidjarjestyksen valinnaiset kohdat ovat maa-
rayksid, joilla mahdollistetaan lain séanndksen mukainen toiminta, jos sita vastaava maa-
rays on yhtiojarjestyksessa. Tallainen tilanne voi olla lunastuslausekkeen osalta, joka on
saadelty AOYL 2 luvun 5 §:ssd, ja sen lisaksi siitda on maarattava myos yhtidjarjestyksessa.
Toinen valinnainen yhtiojarjestysta koskeva kohta liittyy AOYL 4 luvun 2-3 §&:ien vastuu-
jaosta poikkeamiseen, yhtiokokousmenettelyyn, hallituksen toimintaan, isannditsijan
valintaan tai huoneiston luovuttamiseen toisen kayttéon. Kolmas valinnainen yhtiojar-
jestysta koskeva kohta pitaa sisallaan Iahinna informatiivisia asioita, jotka liittyvat halli-
tuksen kokoontumiseen ja paatoksentekoon, yhtiokokouksen paatoksentekoon ja isan-

noitsijan asemaan ja yleisiin tehtaviin. 4

40 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki 1, s 75-77.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtitlaki, s. 56—58.
41 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki 1, s 75-90.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki, s. 58—70.
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3.3 Toimenpiteet ja paatostyypit

Kiinteistoon ja rakennuksiin liittyvat toimenpiteet voidaan jakaa karkeasti kolmeen ryh-
maan. Ne ovat kunnossapito ja uudistukset, yhtion hallintoon liittyvat muutokset seka
muut muutokset. Vastaavasti paatostyypit voidaan jakaa kolmeen tyyppiin, jotka ovat
enemmistopaatos, madraenemmistopaatos ja kaikkien osakkaiden hyvaksynnan edellyt-
tadmat paatokset. Yhtidjarjestykselld voidaan tiukentaa paatostyyppia, mutta ei lain vas-
taisesti. Enemmistdpaatokselld tarkoitetaan pdatosta, jota kannattaa yli puolet yhtidko-
kouksessa annetuista aanista. Maardaenemmistopaatoksella tarkoitetaan paatosta, jossa
ehdotusta on kannattanut vihintdan 2/3 yhtiokokouksessa annetuista danista ja vahin-

taan 2/3 yhtidkokouksessa edustetuista osakkeista.*?

AQOYL:n mukaan peritylld yhtidvastikkeella voidaan kattaa ne yhtion menot, jotka aiheu-
tuvat kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta, edellisten kdytosta ja kunnostuksesta,
perusparannuksesta, lisdrakentamisesta, yhteiskdyttoisesta tavarasta tai muusta yhtiolle
kuuluvasta kulusta. Paatokset naiden hankinnasta tehdaan yleensa enemmistépaatok-
selld. Yhtion hallintoon liittyvat paatokset, kuten yhtidjarjestyksen muuttaminen, suun-
nattu osakeanti tai omien osakkeiden lunastaminen, edellyttavat maaraenemmistopaa-
toksen. Yhtiokokouksen puheenjohtajan on maaraenemmistopaatoksessa ilmoitettava

tastd ennen ddnestyksen alkamista.*?

Kolmannen ryhman toimenpiteistd muodostavat ne, joissa vaaditaan kaikkien osakkai-
den suostumus. Tallaisia ovat yhtiomuodon muuttaminen, yhtidon asettaminen selvitys-
tilaan, yhtion sulautuminen tai jakautuminen seka yhtion hallitseman kiinteiston tai ra-
kennuksen tai niiden kayttooikeuksien luovuttaminen. Naissa tilanteissd puheenjohtaja

merkitsee yksimielisen paatdksen poytakirjaan, ja sen lisaksi suostumus on saatava myos

42 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtidlaki 1, s 253—388.
Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki 2, s 121-128.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki, s. 36, 463-465.

43 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtidlaki 2, s 121-128, 156—186.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki, s. 455-466, 506—562.
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niilta, jotka olivat poissa yhtiokokouksesta. Kaikkien osakkaiden suostumusta vaativat

paatokset ovat harvinaisia.*

3.4 Toimielimet

ASQY:n toimielimia ovat yhtiokokous, yhtiota johtava hallitus, hallituksen valitsema isan-
noitsija seka yksi tai useampi toiminnan- tai tilintarkastaja. Toiminnan- ja tilintarkastajat
ovat yleensa yhtiokokouksen valitsemia. Niiden osalta voi olla maarayksia myos yhtidjar-
jestyksessd. Heidan tehtdavanaan on valvoa sekd hallituksen ettd isdnnditsijan tehtdvien
hoitoa ja antaa niista lausunto yhtiokokoukselle. Tilintarkastaja pitda paasaantoisesti va-
lita silloin, kun yhtidssa on vahintaan 30 asumistarkoitukseen varattua huoneistoa. Tilin-
tarkastaja voidaan edellyttda valittavan myos jonkin muun lain, kuten tilintarkastuslain,
perusteella. Jos yhtio ei valitse tilintarkastajaa, sen on valittava toiminnantarkastaja, joka

voi olla esimerkiksi yhtién asukas.*

3.4.1 Yhtiokokous

AOYL 6 luvun mukaan varsinainen yhtiokokous on kutsuttava koolle kuuden kuukauden
kuluessa siita, kun yhtion tilikausi on paattynyt. Kdytannossa tama tarkoittaa, etta varsi-
nainen yhtiokokous on pidettdava kesdakuun loppuun mennessa. Pitoaikaa ei voida
AOQOYL:n vastaisesti maadrata yhtiojarjestyksella aikaisemmaksi, mutta se voidaan pitaa ai-

kaisemmin AOYL 6:12 pykalan mukaisten asiakirjojen ollessa valmiit aikaisemmin.

Yhtiokokouksessa pdatetdaan AOYL 6 luvun 3 §:n mukaisesti tilinpdaatdksen vahvistami-
sesta, voiton tai tappion kayttamisestd, vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isan-

noitsijalle, talousarviosta, yhtiovastikkeen maarasta, hallituksen jasenten, tilin- ja

4 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtidlaki 2, s 187-211.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtidlaki, s. 562—594.
4 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtidlaki 2, s 421-441.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki, s. 801-822.
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toiminnantarkastajan valinnasta seka muista yhtiéjarjestyksen mukaan varsinaisessa yh-
tiokokouksessa kasiteltdvista asioista. Asunto-osakeyhtion varsinaisessa yhtiokokouk-
sessa pyritaan yhtiokokoukselle kuuluvien paatdsten tekemiseen. N&itd asioita ovat
muun muassa paadtokset osakkaan huoneiston hallintaan ottamisesta, yhtién perimista
vuokrista seka suuremmista peruskorjauksista ja uudistuksista. Asunto-osakeyhtion yh-
tiokokous paattaa yleensa suurempien korjausten ja uudistusten yksityiskohdista ja ra-
hoituksesta, mitd pidetdaan tarkedna myos yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisen

varmistamiseksi.*®

Yhtidjarjestyksessa voidaan myds edellyttad, etta varsinaisia yhtiokokouksia on enem-
man, mutta ensimmainen varsinainen yhtiokokous on kuitenkin pidettava ensimmaisen
vuosipuoliskon aikana. Varsinaisten yhtiokokouksien lisdksi voidaan pitda myos ylimaa-
raisia yhtiokokouksia AOYL:n 6 luvun 4—6 §:n mukaisesti hallituksen, osakasvahemmis-
ton tai toiminnan- tai tilintarkastajien niin vaatiessa. Osakkeenomistajat, joilla on yh-
teensa kymmenesosa tai yhtidjarjestyksessa maaratty pienempi osa kaikista osakkeista,

voivat vaatia ylimaaraista yhtiokokousta, mutta vaatimus on tehtava kirjallisesti.’

Yhtiokokous kayttaa ylinta paatosvaltaa ASOY:ssa ja paattaa kaikista niista asioista, joita
ei ole AOYL:ssa saadetty tai yhtidjarjestyksessa maaratty hallituksen toimivaltaan kuulu-
viksi. Ndiden lisaksi yhtiokokouksessa voidaan AOYL 6:12 pykalan mukaan paattaa vain
niistd asioista, jotka on mainittu kokouskutsussa. AOYL 6:7 pykalan mukaan yhtioko-
koukseen on kaikilla niilla osakkeenomistajilla osallistumisoikeus, jotka ovat yhtitko-
kouksen tasmaytyspadivana eli yhtiokokousta edeltavana paivana merkittyna osakeluet-
teloon tai osakehuoneistorekisteriin. Poikkeuksena tdhan on yhtion omistuksessa olevat
osakkeet, jotka eivat oikeuta osallistumaan yhtiokokoukseen. Vaikka puhevaltaa ei ole

erikseen mainittu laissa, se sisaltyy osallistumisoikeuteen. AOYL:n 6:17 pykalan mukaan

46 HE 45/2020 vp.
47 Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtidlaki, s. 360-367.
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etdosallistumisen esteena ei voi olla se, ettd osakkeenomistajat eivat voi tieto- ja vies-

tintatekniikan valitykselld kdyttaa puhevaltaansa tdysimaariisena. 48

Osakkeenomistaja voi valtuuttaa mielelldan kirjallisesti toisen henkilon, asiamiehen,
edustamaan itsedan ja kdyttdmaan hanen puhevaltaansa yhtikokouksessa. Osakkeen-
omistajalla ja asiamiehelld on AOYL 6:8 pykalan mukaan oikeus kdyttaa avustajaa yhtio-
kokouksessa. Jos osakkeet ovat kahden tai useamman yhteisomistuksessa, he kaikki voi-
vat osallistua yhtiokokoukseen osakkeiden jakamattomuusperiaatteen mukaisesti. Tal-
[6in kaikki yhteisomistettujen osakkeiden omistajat danestavat samalla kerralla. Jos pai-
kalla on vain yksi yhteisomistajista, han tarvitsee muilta valtuutuksen tai han ei voi kayt-

t43 omaa osaansakaan dinioikeudestaan.*®

Poikkeuksena valtuutukseen on asemavaltuutus, jonka mukaan yhtion kiinteistossa sa-
massa taloudessa asuvat avio- ja avoparit eivat tarvitse toisiltaan valtuutusta. Sama kos-
kee toimitusjohtajaa, joka voi edustaa yhteis6ddan asemansa perusteella yhteison ollessa
osakkeenomistajana. Asemavaltuutus voidaan kumota toisen osakkaan ilmoittaessa yh-
tion edustajalle, ettei toisella osakkaalla ole oikeutta edustaa hanta. Myds sijoittajaosak-
keenomistajat tai muualla vakituisesti asuvat yhteisomistajat tarvitsevat aina valtakir-

jan.

Vuokraoikeuteen perustuen asukkaalla on my6s oikeus osallistua yhtikokoukseen, kun
kasittelyn kohteena ovat yhteiset tilat, ASOY:n jarjestyssaannot, heidan huoneistoonsa
tai yhteisiin tiloihin vaikuttava kunnossapito tai uudistaminen, kuten putki- tai pihare-
montti. Asukkaalla on puhevalta, mutta ei danioikeutta. Useammasta asukkaasta saa
olla paikalla vain yksi, ja hanella on osakkeenomistajan tavoin oikeus kayttaa vain yhta
asiamiesta tai avustajaa. Asiamiehen tai avustajan patevyydelle ei ole asetettu AOYL:ssa

vaatimuksia. Liikehuoneiston vuokraajalla ei ole oikeutta osallistua yhtiokokoukseen.

48 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtidlaki 2, s 55—64.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtidlaki, s. 368—381.
HE 24/2009, 6 luku 7. pykala.

4 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki 2, s 59-64.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki, s. 374-381.
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Ulkopuolisen asiantuntijan, kuten rakennusurakoitsijan edustajan, lasndolo voidaan sal-

lia yhtidkokouksessa.>°

3.4.2 Hallitus

ASQY:n johtona toimii hallitus, joka on yhtiokokouksen valitsema. Se on luottamustoimi
ja siihen liittyy AOYL:n 7:4 pykdlan mukaan esteellisyys- ja AOYL:n 7:10 pykalan mukaan
kelpoisuusvaatimuksia, jotka OYL:ss3 ovat tarkemmat>!. Se toimii AOYL 7 luvun mukai-
sesti yhtiokokouksen valtuutuksella hoitaen ASOY:n hallintoa ja paattaen tavanomai-
sista asioista. Hallitus valitsee isannditsijan ja valvoo hdnen toimintaansa. Hallituksen
velvollisuuksiin kuuluu huolehtia yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjes-
tamisesta. Se edustaa yhtiota ulkopuolisiin nahden ja on allekirjoitusoikeuden omaava,

jos yhtivjarjestyksessi ei ole sita rajoitettu.>?

Hallituksella ei AOYL 7:2.3 momentin mukaisesti ole oikeutta sellaisiin toimiin, jotka ovat
yhtion koko ja toiminta huomioiden epatavallisia, laajakantoisia tai ne vaikuttavat olen-
naisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kdyttamiseen tai kayt-
tamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kiireellisissa tapauksissa hallitus voi ryhtya toimen-
piteisiin eikd sen tule odottaa yhtiokokouksen paatostd, jos muuten aiheutuisi olen-
naista haittaa yhticlle. Tallainen tilanne on esimerkiksi putkirikko tai katon vuotaminen.
Hallitus voi kuitenkin toimivaltansa kuuluvia asioita siirtda yhtiokokouksen paatettavaksi

tai isdnnoitsijan tehtaviaksi.”3

50 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki 2, s 55—64.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki, s. 368—381.

51 Kylakallio, J., lirola, O. & Kylakallio, K.: Osakeyhtiélaki I. 2.2
OYL 6:12.1 momentti.

52 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki 2, s 247-280.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki, s. 640—671.

53 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki 2, s 247-280.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki, s. 640-671.
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3.4.3 Isannoitsija

AQYL 7 luvun 17 &:n mukaan isannditsijan tehtdavana on hoitaa yhtion kdaytannon hallin-
toa ja juoksevia asioita. Hanen tulee huolehtia seka kiinteiston etta rakennusten pidosta
ja hoitaa yhtion muuta paivittdista hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja maarays-
ten mukaisesti. Isdnnditsija vastaa siita, etta yhtion kirjanpito on lain mukainen ja varain-
hoito on luotettavalla tavalla jarjestetty. Isannditsijan on annettava hallitukselle ja sen

jaseniille tarpeelliset tiedot hallituksen tehtdvien hoitamiseksi.

Toisaalta isannoitsija voi myos yksin paattda hanelle oikeutetuista paivittaisista asioista,
jotka voivat vaihdella asunto-osakeyhti6ittdin. Han voi myds oman toimivaltansa rajoissa
edustaa yhtiota. Isannoitsijalla ei ole oikeutta pdattaa sellaisista toimista, jotka ovat yh-
tion koko ja toiminta huomioiden epatavallisia tai laajakantoisia. Han tarvitsee naihin
hallituksen valtuutuksen. Jos hallituksen paatosta ei voida odottaa aiheuttamatta yhtion
toiminnalle olennaista haittaa, isdnnoitsija voi toimia ja hdanen on annettava hallitukselle
tieto toimistaan mahdollisimman pian. Tallainen tilanne on esimerkiksi putkirikko tai ka-

ton vuotaminen.>*

3.5 Seuraamukset ja oikeussuoja
3.5.1 Paatoksen moittiminen

Osakkeenomistajalla on kolme kuukautta aikaa nostaa moitekanne yhtiokokouksen paa-
toksestd, minka jalkeen paatos on pateva. Moitekanne voidaan nostaa, jos pdatds on
AQYL:n tai yhtidjarjestyksen vastainen tai sen kasittelyssa ei ole noudatettu AOYL:n me-

nettelyd koskevia saanndksia tai yhtiojarjestyksen maarayksia, jolloin virhe on voinut

5% Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki 2, s 247-280.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki, s. 640-671.
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vaikuttaa paatoksen sisaltéon tai muuten osakkeenomistajan oikeuteen. Moitekanteella
voidaan paatos julistaa patemattdmaksi tai muuttaa paatosta, jos tiedetdan, minka sisal-
toinen sen olisi pitdnyt olla. Patematon tai muutetun yhtiokokouksen paatéksen oikeus-
vaikutukset koskevat kaikkia osakkeenomistajia, ja myos niitd, jotka eivat ole yhtyneet

kanteeseen.>®

AQYL 23 luvun 2 §:n mukaan yhtiokokouksen paatds voi olla mitatdn useasta syysta. En-
sinnakin paatds on mitaton, jos kokouskutsua ei ole toimitettu sita koskevien saanndsten
ja maardysten mukaisesti. Toiseksi paatos on 1:10 pykdlan mukaan yhdenvertaisuuspe-
riaatteen vastainen ja samalla mitaton, jos jonkun osakkeenomistajan kustannuksella an-
netaan toiselle osakkeenomistajalle epaoikeutettua etua, eika tahan ole edelliseltad osak-
keenomistajalta saatu suostumusta. Yhtiokokouksen paatds on mitdton myos silloin, kun
pdatosta ei olisi saanut AOYL:n mukaan tehda edes kaikkien osakkeenomistajien suostu-
muksella. Sama koskee paatdsta, jossa edellytetaan kaikkien osakkeenomistajien suos-
tumusta, eika tata ole saavutettu. Vastaavat perustelut patevat AOYL:n 23 luvun 3 §:n

mukaan myos hallituksen tekemiin paatéksiin.>®

3.5.2 Vahingonkorvaus

AOYL 24 luku kasittelee vahingonkorvausta. Hallituksen jasenen ja isannoitsijan on vel-
vollisuus edistda yhtion etua. Jos hallituksen jasen, isannoitsija, yhtiokokouksen puheen-
johtaja ja toiminnantarkastaja ovat tehtdavassaan AQYL:ia tai yhtidjarjestysta rikkomalla
tahallaan tai huolimattomuudellaan aiheuttaneet vahinkoa yhtiélle, osakkeenomistajalle
tai muulle henkildlle, he ovat vahingonkorvausvelvollisia. Hallituksen jasenen ja isannoit-
sijan osalta vahingonkorvausvelvollisuus patee myds silloin, kun siita on aiheutunut va-
hinkoa osakkeenomistajalle tai jollekin muulle henkil6lle. Osakkeenomistajan kohdalla

my0s myotavaikuttaminen johtaa vahingonkorvaukseen, jos vahingon kohteena on yhtio,

35 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki 3, s 338-346, 357—-358.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki, s. 1151-1163, 1175-1179.
%6 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki 3, s 346—358.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki, s. 1163-1179.
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toinen osakkeenomistaja tai muu henkilé. Sama patee myoés yhtioon itseensa. Korvaus-
vastuun perusteena on AOYL:n tai yhtiojarjestyksen vastaisuus. Tilintarkastajien osalta

vahingonkorvausvelvollisuus on maéritelty Tilintarkastuslaissa (1141/2015).%7

AQOYL:n 24:9 pykalan mukaan osakkeenomistajilla on oikeus nostaa kanne ja ryhtya aja-
maan sitd yhtion hyvaksi, jos kyseiset osakkeenomistajat omistavat vahintdan 1/10 kai-
kista ASOY:n osakkeista tai jos kanteen nostamatta jattaminen olisi AOYL 1:10 pykalan
mukaan vastoin osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaatetta. Jos kannetta ajetaan
yhtion johdon, hallituksen jasenen, isdnnditsijan, osakkeenomistajan, yhtiokokouksen
puheenjohtajan, yhtion, toiminnantarkastajan tai tilintarkastajan vahingonkorvausvel-
vollisuuden perusteella, kanne on nostettava kolmen vuoden kuluessa siitd, kun vahin-
gonkarsija on saanut tietaa tai hanen olisi pitdnyt tietda vahingosta ja siitd vastuussa ole-
vasta. Vahingonkorvausvelan osalta noudatetaan lakia velan vanhenemisesta

(728/2003).%8

Edelld mainitusta huolimatta hallitusta ja isdnnoitsijaa koskeva kanne on nostettava vii-
meistaan viiden vuoden kuluessa kanteen kohteena olevan tilikauden paattymisesta. Li-
saksi toiminnan- ja tilintarkastajaa koskeva kanne on nostettava viimeistaan viiden vuo-
den kuluessa lausuntonsa esittdmisestd. Sama viiden vuoden sdanto patee myos osak-
keenomistajaan ja yhtiokokouksen puheenjohtajaan, kun kanne perustuu heidan teke-
misiinsa. Yhtidjarjestyksessa ei voida rajoittaa yhtion tai muun henkilon oikeutta vahin-

gonkorvaukseen.*®

AQYL 6 luvun 3 pykaldan mukaan varsinainen yhtiokokous on pidettava kuuden kuukau-
den kuluessa tilikauden paattymisesta, eika yhtidjarjestyksessa ei voida maarata muusta

madraajasta. Laissa ei ole mainintaa sanktiosta, jos varsinaista yhtiokokousta ei pideta.

57 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiélaki 3, s 359-420.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki, s. 1181-1231.

%8 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki 3, s 421-431.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki, s. 1231-1242.

59 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki 3, s 421-431.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki, s. 1231-1242.
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Jos varsinaista yhtiokokousta ei kutsuta lainsdatamassa ajassa koolle, osakas voi vaatia
vahingonkorvausta tuottamuksellisesta toiminnasta. Tassa tilanteessa nayttovelvollisuus
on lakia ja/tai yhtiojarjestysta rikkoneella osapuolella eli tassa tapauksessa hallituksella.
Tuottamuksellisuus koskee myds sellaisia asunto-osakeyhtilakiin tai yhtidjarjestykseen
perustuvia oikeuksia ja velvollisuuksia, joiden perusteella kiinteiston ja rakennuksen hal-

lintaoikeus jaetaan yhtion ja osakkeenomistajien kesken.®®

3.5.3 Riitojen ratkaiseminen ja rangaistussaannokset

Kanteen vireillepanopaikka on AQYL 26:1 pykdlan mukaan ASOY:n kotipaikka. Kiireelli-
sesti kasiteltavia asioita ovat muun muassa maksua tai turvaavaa vakuutta seka osakkei-
den lunastamista koskevat asiat. Kiireellisia ovat myos paatoksen patemattomyyteen liit-
tyvat asiat. Yhtiojarjestyksessa voidaan maaratd, etta riita kasitellddan valimiesmenette-
lyssa. Jos ratkaisu koskee kaupparekisteriin merkittavaa seikkaa, tuomioistuimen tai va-
limiesoikeuden on ilman aiheetonta viivytysta ilmoitettava ratkaisu rekisteriviranomai-

selle.®?

ASOY-rikkomus on vahainen teko, josta rankaistaan sakolla. Rikkomuksen tunnusmerk-
keja ovat lahinna esimerkkitilanteet, kun yhtiokokouksen poytéakirjaa ei ole pidetty nah-
tavilla, tilinpaatos tai konsernitilinpaatds on laadittu lakia tai yhtiorakennetta rikkoen tai
lopputilitys on jatetty tekematta sulautumisen yhteydessa. Vastaavasti ASOY-rikoksesta
on tuomittava, ellei teko ole vahdinen tai muualla ei sddadeta ankarampaa rangaistusta.
Rangaistus rikoksesta on sakkoa tai enintdan vuosi vankeutta. Rikokselle tyypillistd on sen
tahallisuus. Sen tunnusmerkkeja ovat muun muassa yhtion varojen jakaminen lainvas-

taisesti osakkaiden ja velkojien suojaa loukkaamalla.®?

0 HE 24/2009, 2.2.7 Vahingonkorvausvastuu.

61 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki 3, s 440-448.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki, s. 1249-1259.

62 Furuhjelm ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki 3, s 449-452.
Jauhiainen ja muut: Asunto-osakeyhtiolaki, s. 1261-1267.
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4 Poikkeustoimet ja niiden vaikutukset asunto-osakeyhtion

toimintaan

Covid-19-epidemiasta johtuvia poikkeustoimia on aluksi hoidettu valtioneuvoston ta-
holta. Myohemmin ohjausta on siirretty alueellisesti Aluehallintoviranomaisen (AVI) ja
kuntien vastuulle. Poikkeustoimina covid-19-epidemian levidmisen rajoittamiseksi on
saddetty lakeja, lakimuunnoksia seka annettu asetuksia, rajoituksia ja ohjeita. Aluehal-
lintovirastot ovat antaneet omia maarayksidaan, jotka ovat pohjautuneet paikallisten ter-
veysviranomaisten suosituksiin. Ndiden lisdksi eri tahot, kuten Kiinteistoliitto ja Isannoin-
tiliitto, ovat jakaneet omia edellisiin maarayksiin perustuvia ohjeita isannditsijoille ja

asunto-osakeyhtididen hallituksille.

4.1 Poikkeustoimien ohjaus

Poikkeustoimien ohjaus voidaan jakaa kahteen vaiheeseen. Ensimmaisessa vaiheessa
ohjaus ja paatokset olivat ensimmaisen covid-19-tautiaallon aikana valtioneuvoston
kontrollissa. Syksylla 2020 alkaneessa toisessa aallossa paatokset ja ohjaus olivat hajau-
tettu paikallisille viranomaisille, aluevirastoille ja sairaanhoitopiireille, silla alueelliset
taudin ilmaantuvuusluvut vaihtelivat suuresti. Syksylla 2020 otettiin kaytt6on myos epi-
demian kolmitasoinen asteikko maaraten ne toimenpiteet, joihin on ryhdyttava kunkin

tason kohdalla.®3

Valtioneuvosto sai laajan katsauksen koronavirustilanteesta 26.2.2020 ministerigiltaan
ja paatti lisdkoordinaatiosta. Valtioneuvostoon perustettiin toistaiseksi tyoskenteleva
COVID-19-koordinaatioryhma, joka koostuu vastuuministerididen eli Sosiaali- ja terveys-
ministerion (STM), Ty6- ja elinkeinoministerion (TEM), Ulkoministerion (UM), Sisdminis-
terion (SM), Valtiovarainministerion (VM) ja Liikenne- ja viestintaministerion (LVM) kans-

liapaallikoista ja valmiuspaallikdistd. Ryhmaa I[dhti johtamaan pdaministerin

63 STM Hybridistrategian toimintasuunnitelma levidmiseen.
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valtiosihteeri, ja sen sihteerina toimii valtioneuvoston turvallisuusjohtaja. Mukaan on

kutsuttu tarvittaessa muita jasenia.

Paaministeri antoi 26.2.2020 ilmoituksen Suomen varautumisesta koronaviruksen mah-
dolliseen leviamiseen. IImoituksen mukaan Sosiaali- ja terveysministerio yhdessa THL:n
kanssa koordinoi ja seurasi kansainvalista tilannetta yhdessa Euroopan tautien ehkaisy-
ja valvontakeskuksen ja Maailman terveysjarjestd6 WHO:n kanssa. Covid-19-operaa-
tiokeskus kaynnistettiin 1.4.2020 alkaen, jonka myo6ta covid-19-koordinaatioryhman
merkitys vaheni huomattavasti toimien Iahinna reaktiivisesti. Sen sijaan tuli covid-19-
operaatiokeskus, jonka tehtdvana on ollut aktiivisesti parantaa tilannekuvaa seka halli-

tuksen linjausten ja paatdsten vaikutusten seurantaa koronavirustilanteessa. %*

4.2 Muutokset lainsaadantoon

Lainsdadannon kannalta kahteen olemassa olevaan lakiin on tullut muutoksia, kaksi
uutta valiaikaista lakia on saadetty seka joukko asetuksia on annettu. Lakimuutokset on
tehty seka tartuntalakiin (1227/2016; TTL) ettd valmiuslakiin (1552/2011; Valmiuslaki).
Asetukset kohdistuvat valmiuslain kohtien kaytté6nottoon. Viliaikaislait 1 ja 2 liittyvat

eri yhtiomuotoihin.

Covid-19-epidemian rajoittamiseksi on saddetty laki valiaikaisesta poikkeamisesta osa-
keyhtidlaista, asunto-osakeyhtidlaista, osuuskuntalaista, yhdistyslaista ja erdistd muista
yhteistlaeista covid-19-epidemian leviamisen rajoittamiseksi (290/2020; Viliaikainen
laki 1). Taman lisdksi aluevirastot ovat antaneet omia maarayksidan, jotka ovat pohjau-
tuneet paikallisten terveysviranomaisten suosituksiin. Ndiden lisdksi eri tahot, kuten
Kiinteistoliitto ja Isannointiliitto, ovat jakaneet omia edellisiin maarayksiin perustuvia oh-

jeita isdnnoitsijoille ja asunto-osakeyhtididen hallituksille.

64 VNK 96/2020.
Morttinen, Matti (2021): Valtioneuvoston ydin kriisitilanteessa, s 42—43.
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4.2.1 Tartuntatautilain muutokset

Tartuntatautilakiin on tullut neljassa osassa muutoksia. Nama muutokset ovat seuraavat:

9.7.2020/555, jossa saadetadn 60 §:n karanteenista, 72 §:n Ladkkeiden tarkoituk-
senmukaisesta ja yhdenvertaisesta saannista ja 75 §:n Terveydenhuollon lait-
teista ja tarvikkeista annetun lain saannoksista poikkeamisesta, jotka tulivat voi-
maan 13.7.2020.

9.7.2020/582, ja se koskee lukua 4 a, jossa saddetdaan covid-19-tartuntaketjujen
katkaisua tehostavasta tietojarjestelmasta koronavirukselle mahdollisesti altistu-
neiden tavoittamiseksi, ja joka on voimassa 31.8.2020 ja 31.12.2021 valisena ai-
kana.

29.10.2020/727, jossa saadetdan 58 a §:n mukaan ravitsemisliikkeiden toiminnan
valiaikaista rajoittamista tartuntataudin leviamisen estamiseksi ja 58 b §:n mu-
kaan ravitsemisliikkeiden valvonnasta ja rajoitusten edellytysten seurannasta, ja
jotka ovat voimassa 1.11.2020-28.2.2021.

30.12.2020/1187, jossa jatkettiin 9.7.2020/582 saadetyn luvun 4 a voimassaoloa
seka saadettiin 43 c ja 43 i §:n mukaisia lisimaarittelyja tietojarjestelman kayton
yhteydessa tapahtuvaan henkilotietojen kasittelyyn. Laki on voimassa 1.1.—

31.12.2021.

Laki tartuntatautilain muuttamisesta ja valiaikaisesta muuttamisesta (19.2.2021/147)

tuli voimaan 22.2.2021. Siind TTL:aan lisattiin valiaikaisesti uusia pykalid, jotka ovat 58

c—58 hja59a—59e. TTL 58 ¢ §:n pitda sisalladn sadntelyn covid-19-epidemian leviami-

sen estamiseksi. 58 d § sddntelee asiakkaille ja osallistujille tarkoitettujen tilojen kayton

edellytykset, ja 58 g § puolestaan tilojen valiaikaisen sulkemisen asiakkailta ja osallistu-

jilta. Viimeisend kohtana 58 h § puolestaan sisdltda suunnitelman toimenpiteista, joilla

tavoitellaan covid-19-epidemian leviamisen estamista. Uutena pykalana 59 a pitaa sisal-

|aan alueviraston ja kunnan keinot toimenpiteiden valvontaan ja 59 b niiden tarkastuk-

seen. 59 c § sisdltdd puolestaan aluevirastolle ja kunnalle mahdollisuuden antaa



44

maarayksia ja oikeuden pakkokeinoihin, jos annetun saantelyn noudattamisessa on ha-

vaittu puutteita.®®

4.2.2 Valmiuslain muutokset

Vastaavasti valmiuslakiin on tullut kolmessa osassa muutoksia. Niitd ovat seuraavat:

e 8.5.2020/330, jossa on 103 §:n mukaan sdaannos tyévelvollisuusrekisteristd. Muu-
tos on tullut voimaan 1.6.2020.

e 27.11.2020/875, jossa 130 §:n koskee muutoksenhakua. Sen mukaan hallinnol-
lista paatosta on lahdettava noudattamaan heti valituksesta huolimatta, jollei va-
litusviranomainen toisin maaraa. Lisaksi 131 §&:n liittyy oikaisuvaatimukseen tie-
lilkenteen polttonesteen saannodstelyssa. Molemmat muutokset ovat tulleet voi-
maan 1.12.2020.

e 30.12.2020/1233 osalta muutos koskee 109 §:n mukaan hallinnon jarjestamista

poikkeusoloissa opetuksen ja koulutuksen osalta. Tama astui voimaan 1.8.2020.

4.2.3 Viliaikaiset lait

Uutena lakina saddettiin Laki vdliaikaisesta poikkeamisesta osakeyhtidlaista, asunto-osa-
keyhtidlaista, osuuskuntalaista, yhdistyslaista ja erdista muista yhteisélaeista covid-19-
epidemian levidmisen rajoittamiseksi (290/2020; Valiaikaislaki 1). Valiaikaislaki 1 tuli voi-
maan 1.5.2020 ja oli voimassa 30.9.2020 asti. Sita sovellettiin voimassa ollessaan

e osakeyhti6lain (624/2006),

e asunto-osakeyhtidlain (1599/2009),

e osuuskuntalain (421/2013),

e yhdistyslain (503/1989),

65 HE 225/2020 vp.
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e liikepankeista ja muita osakeyhtiomuotoisista luottolaitoksista annetun lain
(1501/2001),

e osuuspankeista ja muista osuuskuntamuotoisista luottolaitoksista annetun lain
(423/2013),

e sdastopankkilain (1502/2001),

e vakuutusyhti6lain (521/2008),

e tyoeldkevakuutusyhtitistd annetun lain (354/1997),

e vakuutusyhdistyslain (1250/1987),

e vakuutuskassalain (1164/1992) ja

e tyottomyyskassalain (603/1984) saanndsten osalta.

Kyseisia lakeja koskeva yhteinen muutos oli, ettad varsinaisen yhtiokokouksen pitamista
sai lykata 30.9.2020 saakka. Valiaikaislaki 1:n 2 § koski OYL:3a. Sen mukaan se koski myos
muuta laissa saadettya yhtidkokouksen maaradaikaa ja yhtiojarjestyksen maaraysta varsi-
naisen yhtiokokouksen ajankohdasta. Viliaikaislaki 1:n mukaan porssiyhtion hallituksen
oli mahdollista nimeta kaytettavaksi yksi tai useampi asiamies, jota osakkeenomistajien
tuli kayttaa. Yhtion hallituksella oli paatosvalta, jarjestaako se kokouksen postin, tietolii-
kenneyhteyden tai muun teknisen apuvalineen avulla. Lisaksi osakkeenomistajan oli

mahdollista kayttaa vain yhtion nimeamaa asiamiesta.

Valiaikaislaki 1:n myota voitiin ASOY:ssa valiaikaisesti poiketa eraista yhtiokokouksen jar-
jestamista koskevista asunto-osakeyhtitlain sdannoksista. Valiaikaislaki 1:n 3 §:n mukaan
asunto-osakeyhtio voi pitda aikaisintaan 30. pdivana syyskuuta 2019 ja viimeistdaan 31.
pdivana maaliskuuta 2020 paattyneen tilikauden jalkeen jarjestettdavan varsinaisen yh-
tiokokouksen syyskuun 2020 loppuun mennessa. Kyseinen poikkeus koskee myods muuta
laissa saddettya yhtiokokouksen maaraaikaa. Lain mukaan yhteison hallituksen tulee kui-

tenkin laatia tilinpaatos viimeistaan kesdkuun 2020 loppuun mennessa.®®

66 HE 45/2020 vp.
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AQYL 6 luvun 17 §&:n mukaan hallitus voi paattaa, voiko kokoukseen osallistua kokouspai-
kan ulkopuolelta postitse tai tieto- ja viestintdteknisen valineen avulla, jos yhtidjarjestyk-
sessa ei toisin maarata. Osakkeenomistajalla on aina oikeus osallistua yhtiokokoukseen
paikan paalla. Paikan paalla oleminen voidaan korvata etdosallistumismahdollisuudella,
kunhan osallistumisoikeus ja adntenlaskennan oikeellisuus voidaan selvittaa tavallisessa
yhtiokokouksessa noudatettaviin menettelyihin verrattavalla tavalla. Yhtion kokouskut-
sussa on jo oltava maininta vaihtoehtoisesta osallistumismahdollisuudesta. Kokouskut-
susta on kaytava ilmi, jos osallistuminen tieto- ja viestintateknisen valineen avulla rajoit-
taa kokoukseen osallistuvan osakkeenomistajan puhevaltaa. Etdmahdollisuutta ei kui-
tenkaan ole tarjottu kovin usein. Kdytannossa yhtiokokoukseen osallistuminen korvataan

joko valtakirjalla tai edustamisella.®’

Hallituksen esityksen mukaan asunto-osakeyhtididen yhtiokokoukset voidaan kaytan-
nossa jarjestad kokoontumisrajoitusten puitteissa, kasvomaskeja kdyttden ja riittavaa
etdisyytta pitden. Lisaksi tulee ottaa huomioon yhtion hallituksen paatokselld voimassa
olevat ja AOYL:n sallimat keinot, jotka ovat valtuutus, etdosallistuminen ja kokoustilajar-
jestelyt. Toisaalta, jos yksimielisesti osakkaat paattavat, voidaan olla kokonaan jarjesta-
matta kokousta. Talloin tulee kierrattaa poytakirjaa tai tiedustella ennakkoon osakkeen-

omistajien kantoja asioihin.®®

Viliaikaislaki 1 sai my0s jatkolain, josta asunto-osakeyhtion osuus jai pois. Uusi laki vali-
aikaisesta poikkeamisesta osakeyhtidlaista, osuuskuntalaista, yhdistyslaista ja erdista
muista yhteistlaeista covid-19-epidemian leviamisen rajoittamiseksi (677/2020; Valiai-
kaislaki 2, HE 117/2020) tuli voimaan 3.10.2020 ja paattyy 30.6.2021. Se on muilta osin
edeltdjansa kaltainen. Valiaikaislaki 1:n kaltaista jatkoaikaa ei ole myoénnetty vuodelle

2021, vaan varsinaiset yhtiokokoukset on pidettava ajallaan 30.6.2021 mennessa.

67 HE 45/2020 vp.
68 HE 45/2020 vp.



47

4.2.4 Asetusmuutokset

Valtioneuvosto totesi yhteistydssa tasavallan presidentin kanssa 16.3.2020, ettd Suomi
oli poikkeusoloissa covid-19-tilanteen osalta. Taman jalkeen valtioneuvosto antoi kaksi
asetusta, jotka olivat maaradaikaisia ja voimassa 13.4.2020 asti. Toinen niistd koski
18.3.2020 alkaen sovellettavia valmiuslain 86, 88, 93—95 ja 109 §:ssa saddettyjen toimi-
valtuuksien kayttoonottoa. Naistd 86 ja 88 §:ssd saddettiin sosiaali- ja terveydenhuollon
toimintayksikdiden toiminnasta, sosiaali- ja terveyspalvelusta seka terveydensuojelusta.
93-95 §:ssa saddettiin palvelusuhteen ehdoista poikkeamisesta, irtisanomisoikeuden

rajoittamisesta ja tyovelvollisista.

VML 109 §:ssa saadettiin opetuksen ja koulutuksen jarjestamisesta tai keskeyttamisesta.
Toinen asetus koski valmiuslain 87 §:ssa sdddettyjen toimivaltuuksien kdyttoonotosta
valittdmasti. Niiden mukaisesti terveydenhuollossa kaytettavien ladkkeiden, tavaroiden

ja palvelujen myynti3 voidaan rajoittaa koko valtakunnan alueella valittémasti.®®

4.3 Valtakunnalliset ja alueelliset suositukset

Syksylla 2020 STM luokitteli covid-19-tautiepidemian kolmeen vaiheeseen, jotka ovat pe-
rustaso, kiihtymisvaihe ja levidmisvaihe. Kullakin nailld vaiheella on vaikutusta toimenpi-
teisiin, joihin toimivaltaisen viranomaisen on ryhdyttava tautitilan saavutettua kyseisen
vaiheen. Kuitenkaan laheskdan kaikilla rajoituksilla ja suosituksilla ei ole vaikutusta
ASQY:ssa tehtdviin paatoksiin, joten ne on poimittu erikseen kolmanteen alakappalee-

seen.”®

69 VNK 143/2020.
70 STM (2021): Hybridistrategian toimintasuunnitelma.
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4.3.1 STM:n epidemialuokittelu

Tartuntatautilain lisaksi Suomessa toimitaan soveltuvin osin epidemian varautumissuun-
nitelman, materiaalisen varautumisen suunnitelman seka sairaanhoitopiireissa jo ennes-
taan olleiden SARS- ja MERS-koronavirus-toimintaohjeiden ja varautumissuunnitelmien
mukaisesti. STM:n epidemialuokittelussa on kolme tasoa, jotka ovat perustaso, kiihty-

misvaihe ja levidmisvaihe.”*

Alimmassa eli perustasossa epidemia ei kasva, ja se kuvaa kesan 2020 tilannetta. Siina
korostuvat koko vdestoon kohdistuvat hygieniasuositukset seka paikalliset ja alueelliset
viranomaistoimet, kuten testaus ja tartuntaketjujen katkaisu. Perustason toimenpitei-
den tavoitteena on esta3 epidemian laajeneminen. Perustason kriteerit ovat seuraavat:’?

e Tartuntojen ilmaantuvuus on alhainen eli alle 10 /100 000 asukasta kohden vii-
meisten 14 vuorokauden aikana.

e Paikalliset ja alueelliset tartuntaketjut ovat hallittavissa ja niita esiintyy vain ajoit-
tain. Altistuneiden jaljitys onnistuu, eika merkittavaa leviamista jo tunnettujen
sairastuneiden ja altistuneiden ulkopuolelle havaita.

e Satunnaisia yksittdistapauksia todetaan, ja ne voivat olla jo karanteenissa olevia.
Kiintymisvaiheessa tehostetaan jo kdytdssa olevien perustason TTL:n mukaisia rajoituk-
sia, suosituksia ja toimenpiteitd. Painopiste on edelleen tartunnansaaneiden tunnistami-
sessa, tartuntaketjujen jaljityksessa ja niiden katkaisussa. Ryhmatason keinoista siirry-
tdan yksilotason keinoihin, jotta tartuntoja voidaan estda. Kiihtymisvaiheeseen paaty-
mista voidaan arvioida seuraavien kriteerien avulla:’3

e Epidemian kasvu alkaa kiihtyd, ja tautitapausten alueellista ilmaantuvuutta mit-
taava seitseman vuorokauden tapaussumma on suuruusluokkaa 10-15 / 100 000
asukasta kohden. 14 vuorokauden tapaussumma ei ylita tasoa 25 / 100 000 asu-

kasta kohden. Positiivisten naytteiden osuus on suurempi kuin 1 %.

71 VNK 104/2020.

STM (2021): Hybridistrategian toimintasuunnitelma.
72 STM (2021): Rajoitukset ja suositukset koronaepidemian aikana.
73 STM (2021): Rajoitukset ja suositukset koronaepidemian aikana.
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Esiintyy joukkoaltistumia, joiden osalta on huomioitava myods jatkotartuntojen
tuomat riskit lisaaltistumisille ja -tartunnoille.

Tartuntaldhteet ovat vield selvitettavissa ja tartuntaketjut pystytdan katkaise-
maan.

Terveydenhuoltojarjestelmassa sairaalahoidosta selvitdan ilman erityistarpeita.

Leviamisvaiheessa jaljitettavyys vaikeutuu. Epidemian kasvu nopeutuu, ja tapaukset le-

vidvat laajemmin. Edellisten vaiheiden rajoitusten, ohjausten ja toimenpiteiden lisaksi

on valttamatonta ottaa kayttoon seka laajemmat etta tiukemmat alueelliset ja valtakun-

nalliset rajoitukset ja suositukset. Levidmisvaiheessa hoitokapasiteetin tarve kasvaa, jo-

ten sen lisdykseen on varauduttava. Levidmisvaiheen kriteereja ovat seuraavat:’*

Tautitartuntojen alueellinen seitseman vuorokauden tapaussumma on suurempi
kuin 15 / 100 000 asukasta kohden ja 14 vuorokauden tapaussumma on enem-
man kuin 25-50 / 100 000 asukasta kohden vahintdan kahtena perakkaisena viik-
kona. Positiivisten ndytteiden osuus on yli 2 %.

Tartuntaldhteiden selvitettavyys on alle 50 %.

Terveydenhuoltojarjestelmdassa sairaalahoidon tarve kasvaa ja tehohoidon tar-

peen ennustetaan nousevan.

4.3.2 Covid-19-tautiepidemian vaiheet ja torjuntatoimien tasot

STM tdydensi 26.1.2021 toimintasuunnitelmaansa kolme uutta toimenpidetasoa ko-

ronaviruksen uusien virusmuunnosten torjumiseksi. Nama kolme uutta tasoa kdydaan

lapi kuvassa 6, jossa esitetdan eri toimenpiteita eri tasoilla ja eri epidemian vaiheissa.””

74 STM (2021): Rajoitukset ja suositukset koronaepidemian aikana.
75 STM (2021): Hybridistrategian toimintasuunnitelma.
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Koronavirusepidemian vaiheet
ja torjuntatoimien tasot

Epidemiologiset vaiheet
Alueellinen koronavirustilanne,
jota seurataan useilla eri mittareilla.

Toimenpidetasot ihtvmisvaih iBevisvaih
Tasolta toiselle siirrytddn, jos ennakoidaan, Perustaso Kiihtymisvaihe Leviamisvaihe
ettd voimassaolevat toimet eivat ole riittavia. "‘ “ m
Taso 1 Epidemia jatkuu, levidmisvaiheen alueilla Ohjeistuksen Ohjeistuksen Ohjeistuksen
toimenpiteet toteutetaan taysimaaraisesti. mukaiset rajoitukset mukaiset rajoitukset mukaiset rajoitukset
Taso 2 Epidemian leviamisen uhka Leviamisvaiheen toimet koko maassa
kasvaa koko maassa. tai maaritellyilld alueilla.
A':‘-»‘\ Taso 3 Epidemia uhkaa valittdmasti terveydenhuollon Poikkeusolot, edellisten lisaksi
‘__:_;;” kantokykya tai vieston terveytta. valttamattomia liikkumisrajoituksia,

Katso tarkemmat tiedot: https://stm.fi/koronavirusepidemian-tasot

Kuva 6: Koronavirusepidemian vaiheet ja torjuntatoimien tasot. 7®

Kuvasta 6 on nahtavissa, etta tasolla yksi pidetdan ylla nykyisia rajoituksia ja toteutetaan
levidmisvaiheen toimenpiteita levidmisvaiheessa olevilla alueilla. Ndin jatketaan, kunnes
virusmuunnosten leviamisen estamiseksi tehtyjen toimenpiteiden toimivuuden arviointi
on voitu tehda. Epidemian nopean kiihtymisen estamiseksi levidmisvaiheessa on otet-
tava kayttéon kaikki mahdolliset leviamisvaiheen toimenpiteet, kuten maksimaalinen
etatyosuositus, laajin maskisuositus, julkisten tilojen sulkeminen seka etdaopetus toisella

asteella ja korkeakouluissa.”’

Tasolla kaksi ohjataan levidmisvaiheen maaraaikaisten ja laajamittaisten toimenpiteiden
kayttéonottoa. Viimeistddn tassa vaiheessa on otettava levidmisvaiheen suositukset ja
toimenpiteet laajamittaisesti kdayttoon, sillda uhkana on epidemian nopea kiintyminen ja
muuntuneen viruksen levidminen. THL:n lausuntoon perustuen STM ohjaa toimenpitei-
den kayttéonottoa alueilla. Koska toimenpiteiden on oltava valttamattémia ja alueelli-

sesti oikeasuhteisia, tasolle kaksi siirtyminen edellyttaa erillista valtioneuvoston puoltoa.

76 STM (2021): Hybridistrategian toimintasuunnitelma.
77STM (2021): Hybridistrategian toimintasuunnitelma.
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Tassa vaiheessa tulee voimaan myds koko maata koskeva maksimaalinen etatydsuositus
ja laajin maskisuositus. Lisdtoimena voidaan tehostaa THL:n mukaista karanteenin ja
eristyksen noudattamisen valvontaa. Kokoontumisrajoitusten suurinta sallittua henkil6-
maaraa voidaan myos pienentad. Taman osalta noudatetaan tartuntatautilainsdaadannon
muihin toimiin kuuluvaa aikuiset ensin -periaatetta. Toisin sanoen, ennen kuin lasten tai
nuorten rajoituksista paatetdan, on rajoitukset kohdistettava ensin aikuisvaestoon. Naita
THL:n suosittelemia kokoontumisrajoitusten mukaisia lisatoimia voidaan soveltaa joko

erikseen maaratyilla alueilla tai valtakunnallisesti.”®

Mikali tasot yksi ja kaksi ovat osoittautuneet riittamattomiksi ja epidemiatilanteen voi-
daan osoittaa aiheuttavan valittéman terveydenhuollon kantokyvyn ylittymisen uhan tai
toimenpide on valttdmaton vaestdon hengen tai terveyden turvaamiseksi, on syytd har-
kita siirtymista kolmannelle toimenpidetasolle. Kolmannella toimenpidetasolla todetaan
poikkeusolojen vallitseminen ja otetaan kayttoon liikkumisrajoitukset. Edellisten tasojen
toimenpiteiden lisdksi kayttoonotettavat liikkumisrajoitukset voivat olla eriasteisia. Ra-
joitusten toimeenpano perustuu Suomen perustuslain (731/1999; PL) 23 §:n mukaiseen
tai poikkeusoloista annettuun valmiuslain sdantelyyn. Poikkeustilan julistaminen edellyt-

taa presidentin ja valtioneuvoston yhteistd paatosts.”®

4.3.3 Toimenpiteet ja toimivaltainen viranomainen

Rajoitukset ja suositukset voidaan antaa valtakunnallisina tai alueellisina. Edelld maini-
tuilla epidemian vaiheilla on vaikutusta siihen, millaisiin alueellisiin rajoituksiin ja suosi-
tuksiin paadytaan. Alueellisiin suosituksiin tarvitaan THL:n kannanotto. Toimivaltaisen vi-
ranomaisen pdattamat rajoitukset ovat oikeudellisiesti sitovia, mutta hallituksen suosi-
tukset eivat. Rajoitukset voivat olla maardaikaisia. Taulukosta 2 nahdaan, etta yleisoti-
lanteiden rajoittaminen tai kieltdminen on kunnan vastuulla, ja jos siihen liittyy useampi

kunta, paatoksen tekee sen alueen AV1.%°

78 STM (2021): Hybridistrategian toimintasuunnitelma.
79 STM (2021): Hybridistrategian toimintasuunnitelma.
80 VNK (2021): Rajoitukset ja suositukset koronaepidemian aikana.
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Toimenpide

Toimivaltainen viranomainen

Maaraaminen karanteeniin

Kunnan tai kuntayhtyman tartunta-

taudeista vastaava laakari

Etatyosuositus

Valtakunnallisesti ja alueellisesti STM, VM
ja THL; paikallisesti kunta/kuntayhtyma.
TyOnantajat vastaavat menettelytavoista.

Kasvomaskisuositus

Valtakunnallisesti ja alueellisesti THL.
Kunta/kuntayhtyma voi antaa laajemman
suosituksen. Tyopaikoilla tydnantajat.

Suositus  vierailujen  turvallisuudesta
(ikaantyneiden ja riskiryhmien suojaami-
nen)

Terveyden- tai sosiaalihuollon toimintayk-
sikdn johtaja, kunta tai kuntayhtyma

Poikkeuksellisiin opetusjarjestelyihin siir-
tyminen

Opetuksen jarjestdja eli kunta, valtio, re-
kisterditynyt yhdistys tai saatio

Ravitsemisliikkeen aukioloajan, anniske-
luajan ja asiakaspaikkamaaran rajoittami-
nen

Valtioneuvosto paattaa STM:n esityk-
sestd. AVI valvoo.

Julkisten tilojen sulkeminen

Valtio, kunta/kuntayhtyma, julkiset ja yk-
sityiset yhteisot

Sosiaali- ja terveydenhuollon toimintayk-
sikbiden, oppilaitosten, paivakotien,
asuntojen ja vastaavien tilojen sulkemi-
nen

Kunta ja usean kunnan alueella AVI

Rajat ylittdvan matkustuksen rajoittami-
nen

Rajaviranomaiset valtioneuvoston paa-
tosten mukaisesti

Yleisotilaisuuksien rajoittaminen tai kiel-
tdminen

Kunta ja usean kunnan alueella AVI

Suositukset yksityistilaisuuksien rajoitta-
misesta

Kunnat ja kuntayhtymat

Matkustajamaaran valiaikainen rajoitta-
minen liikkennevalineissa

Liikenne- ja viestintavirasto, kunnan tai
sairaanhoitopiirin suosituksesta

Asiakkaiden kayttoon tarkoitettujen elin-
keino- tai muun toiminnan tilojen sulke-
minen

Kunta tai AVI

Taulukko 2: Toimenpiteet ja toimivaltainen viranomainen. !

81 VNK (2021): Rajoitukset ja suositukset koronaepidemian aikana.




53

4.3.4 ASOY:n suoraan ja valillisesti kohdistuvat suositukset

Valtioneuvoston koronan aikaisiin rajoituksiin ja suosituksiin vaikuttaa se, milla covid-19-
epidemian tasolla ollaan. ASOY:n osalta on huomioitava ne rajoitukset ja suositukset,
jotka koskevat tilaisuuksia, tapahtumia ja kokoontumisia, karanteeniin maaraamista, kas-
vomaskisuosituksia, suosituksia vierailujen turvallisuudesta (ikddantyneiden ja riskiryh-
mien suojaaminen), julkisten tilojen sulkemista, suosituksia yksityistilaisuuksien rajoitta-
misesta, liikkumista Suomessa, matkustajamaaran valiaikaisesta rajoittamisesta liikenne-
vadlineissa seka yli 70-vuotiaita ja muita riskiryhmia. Valillisesti ASOY:n osalta vaikuttaa
my0s etatyosuositus. THL:n ohjeistusta hyvasta hygieniasta ja turvavéleistd on noudatet-

tava epidemian jokaisessa vaiheessa.®?

Liikkumista voidaan rajoittaa alueellisesti Suomen sisalla, Suomen rajoilla ja liikennevali-
neissd. Suomen rajoilla toimeenpanevana viranomaisena ovat rajaviranomaiset. Suo-
messa oli alueellinen liikkumisrajoitus 27.3.-19.4.2020, jolloin Uudenmaan ja muiden
maakuntien valista liikennetta rajoitettiin. Toimeenpanevana viranomaisena oli poliisi ja
sen apuna puolustusvoimat. Uudenmaan asukkaiden oli pysyttavd maakunnan alueella,
ja muiden maakuntien asukkaat eivat voineet kdyda Uudellamaalla. Liikkkuminen oli sal-
littua viranomaistoiminnassa seka tyon, elinkeinon tai luottamustoimen harjoittamiseksi
tai lakisaateisen velvollisuuden tayttamiseksi. Liikkumista ei myoskaan rajoitettu, jos sii-
hen oli painava henkil6kohtainen syy. Liikennevalineiden matkustajamaaria voidaan TTL

58 f §:n mukaan viliaikaisesti rajoittaa covid-19-epidemian levidmisen estdmiseksi.?3

Kokoontumis- ja osallistujatiloissa noudatetaan perustasolla TTL:n maarayksia, jotka
ovat velvoittavia koskien yleisia hygieniatoimia erilaisissa tiloissa. Kokoontumisten osalta
voi olla suuriakin eroja eri alueiden valilla, jolloin noudatetaan jokaiselle epidemiavai-
heelle maariteltyja alueellisia rajoituksia ja suosituksia. Kiihtymisvaiheessa toimivaltai-

nen viranomainen, kuten kunta, kuntayhtyma tai usean kunnan alueella AVI, voi tehda

82 VNK (2021): Rajoitukset ja suositukset koronaepidemian aikana.
83 THL (2021): Ikd3dntyneet ja muut riskiryhmét — ohjeita koronavirusepidemian aikana.
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paatoksen lahikontaktien rajoittamisesta tai esimerkiksi leviamisvaiheessa voidaan sul-
kea kokoontumistiloja tai muita vastaavia tiloja kahdeksi viikoksi. Kunnan omat tilat voi-
daan sulkea pidemmaksi ajaksi. Lisatoimena kiihtymisvaiheessa olevilla alueilla on yli

kuuden hengen kokoontumisrajoitus. Sama patee myds yksityistilaisuuksiin.84

Valtioneuvoston 23.10.2020 antama vahva etatyosuositus on toistaiseksi valtakunnalli-
sesti voimassa oleva. Taulukon 2 mukaisesti valtakunnallisesti siitd vastaa STM, VM ja
THL. Paikallisesti vastuu on kunnilla ja kuntaliittymilla. Kaytannon jarjestelyt ovat puoles-
taan vastuutettu tyonantajille. Vahva etatyosuositus ei suoraan koske ASQY:td, mutta se
koskee sen toimijoita. Kun toimeenpaneva viranomainen on tehnyt paatoksen ja asetta-
nut kokoontumisrajoituksen, silloin myds ASOY:n toimielinten on noudatettava tata ra-
joitusta. Yhtiokokous on pidettava AQYL:n tai sen Valiaikaislaki 1:n maaraamana ajankoh-
tana huomioiden voimassa olevat rajoitukset ja ohjeistukset. Ndihin rajoituksiin voi liit-
tya myos tartuntataudeista vastaavan ladakarin maardys karanteenista tai eri tahojen an-
tamat kasvomaskisuositukset, kuten THL:n valtakunnallisesti ja alueellisesti antamat,

kunnan tai kuntayhtyman antama laajempi suositus tai tydnantajan antama suositus. &

Ikdantyneita ja riskiryhmaldisia on suojattava tartunnoilta. WHO on todennut ian ja tiet-
tyjen perussairauksien nostavan riskida menehtya covid-19-tautiin. Ikdantyneiden, yli 70-
vuotiaiden osalta tulisi valttaa altistumista, koska heilld on suurempi riski sairastua vaka-
vaan covid-19-tautiin ja menehtya siihen. Tama johtuu elimiston puolustuskyvyn heikke-
nemisestd, mika on tyypillista ian karttuessa. Sama koskee riskiryhmalaisia, joilla on va-
kavia perussairauksia, kuten vaikea-asteinen sydansairaus, diabetes, krooninen maksan
tai munuaisen vajaatoiminta. Ndin ollen vierailuiden ja kokoontumisten suhteen on ol-
tava varovainen, ettei covid-19-tauti paase leviamaan tahan haavoittuvaiseen ihmisryh-

maan.8®

84 VNK (2021): Rajoitukset ja suositukset koronaepidemian aikana.
85 VNK (2021): Rajoitukset ja suositukset koronaepidemian aikana.
86 THL (2021): Ikd3dntyneet ja muut riskiryhmét — ohjeita koronavirusepidemian aikana.
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4.4 Osakkeenomistajiin liittyvat tekijat

Paatdksentekoon vaikuttaa myos osakkeenomistajiin liittyvat tekijat. Tassa tutkielmassa
on huomioitu osakkeenomistajan ika, tietoteknisten vialineiden hallussapito, kyky kayt-
taa tieto- ja viestintatekniikkaa apuna ja halu osallistua paatéksentekoon. Lisdksi erilais-
ten kokoussovellusten, kuten Teams, Zoom tai GoToMeeting, kdyttaminen vaatii myos

opettelua.

4.4.1 Osakkeenomistajat

Tilastokeskus on tutkinut omistusasumista eri ikdluokissa vuosina 2008 ja 2018 (kuva 7).
Tutkimuksen mukaan vuokra-asuminen on yleistynyt alle 40-vuotiaiden keskuudessa
kymmenen vuoden aikana. Samalla ikdantyneiden henkildiden suhteellinen maara on

kasvanut asunto-osakkeiden omistajina. &’

90
80

70

60
50
= 40

30

20

10 J

0

-24 25- 30- 35- 40- 45- 50- 55- 60- 65- 70- 75- 80- 85+
29 34 39 44 49 54 59 64 69 74 79 &4

=2008 =2018

Kuva 7: Omistusasunnossa asuvat asuntokunnat vanhimman henkilén idn mukaan
vuosina 2008 ja 2018 ja osuus saman ikdryhméan asuntokunnista (%).%2

87 Tilastokeskus 2019.
88 Tilastokeskus 2019: Omistusasuminen vihenee nuorissa ikaluokissa.
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Kuvasta 7 nahdadan, miten 40-44- ja 45-50-vuotiaiden ikdryhmissa omistusasunnoissa
asuminen on sdilynyt vuosina 2008 ja 2018 samalla tasolla. 50-54-, 55-59-, 60—64- ja
65—70-vuotiaiden ikdluokat puolestaan asuivat vihemman omistusasunnoissa vuonna
2018 kuin vuonna 2008. Naita edellisia ikdluokkia vanhemmat taas asuivat enemman
omistusasunnoissa vuonna 2018. Asunnon omistajina he myos ovat vaikuttamassa talo-

yhtidnsa paatdksentekoon osallistumalla yhtiokokoukseen.®

4.4.2 Tieto- ja viestintatekniikka

Tilastokeskus on vuonna 2020 tutkinut vaeston tieto- ja viestintatekniikan kayttoa. Tut-
kimuksessa tarkasteltiin internetin kayttda viimeisten kolmen kuukauden aikana. Tauluk-
koon 3 on koottu Tilastokeskuksen tutkimaa internetin kdyttda ja erdiden kayttotarkoi-
tusten yleisyyttd vuonna 2020 ja prosenttiosuutta vdestdstda vuoden 2020 maaliskuun

puolesta vilistd kesdkuun puoleen viliin.*°

89 Tilastokeskus 2019: Omistusasuminen vihenee nuorissa ikiluokissa.
9 Tilastokeskus (2020): Internetin kiytté medioiden seuraamiseen ja viestintaan lisddntynyt.
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Kayttanyt Kayttaa in- | Verkosta Internetpu- | Yhteisopal-
internetia ternetia ostaminen | heluiden velujen seu-
yleensa soittaminen | raaminen
useita ker-
toja pai-
vassa
16-24 100 98 62 87 92
25-34 100 97 77 91 92
35-44 99 97 80 86 86
45-54 99 93 70 82 80
55-64 97 83 46 69 60
65-74 88 62 25 55 46
75—-89 51 30 8 19 16
Miehet 93 83 56 69 66
Naiset 91 80 53 74 71
Kaikki 92 82 54 72 69

Taulukko 3: Internetin kaytto ja eraiden kayttotarkoitusten yleisyys vuonna 2020 ja
prosenttiosuus vaestésta vuoden 2020 maaliskuun puolesta vilistd kesa-
kuun puoleen viliin.%!

Taulukosta 3 havaitaan, kuinka internetin kaytto useasti pdivassa on yleistynyt erityisesti

65—74- ja 75—89-vuotiaiden ikdryhmissa viimeisten kolmen kuukauden aikana. 65-74-

vuotiaissa kasvu on ollut kuusi ja 75—89-vuotiaissa seitseman prosenttiyksikkoa. Vaikka

internetin kaytto kerran paivassa 65—74-vuotiaiden ikdluokassa on jopa 88 %, se on 75—

89-vuotiaiden keskuudessa vain 51 %. Vastaavat luvut internetin kdytdssa useasti pai-

vassa ovat 62 % ja 30 %. Viestintatavoista yleisin on sahkdposti, mutta myds pikaviestien

91 Tilastokeskus (2020): Internetin kiytté medioiden seuraamiseen ja viestintaan lisddntynyt.
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[ahettaminen dlypuhelimilla ja internetpuheluiden soittaminen on yleistynyt. Medioiden
seuraaminen erityisesti verkkolehtien ja televisioyhtididen uutissivujen osalta yleistyi yh-
deksan prosenttiyksikkoa edellisesta vuodesta. Suurinta muutos oli vanhimmissa ikaryh-
missd. 65—74- ja 75—89-vuotiaiden keskuudessa my0s televisioyhtididen nettitelevisio-

palvelujen suosio kasvoi.??

Yhteisopalveluiden kaytto kasvoi poikkeuksellisesti vuonna 2020, jolloin suhteellisesti
suurinta kasvu oli vanhimmissa ikaryhmissa. 65—74-vuotiaiden ikdryhmassa yhteiso-
palveluiden seuraajien maara kasvoi alle 200 000:sta yli 300 000 ja vastaavasti 75—89-
vuotiaiden ikaryhmadssa 45 000:sta yli 75 000. Tilastokeskuksen analyysin mukaan on
todennakdistd, etta “koronakevaan” tuomat rajoitukset siirsivat sosiaalista yhteyden-
pitoa verkkoon ja motivoivat ikdihmisida oppimaan uusia some-taitoja. Vuonna 2020

yleisimmat yhteisdpalvelut olivat Facebook, WhatsApp ja Instagram.®3

4.4.3 Muut huomiot

Hallituksen esityksen mukaan asunto-osakeyhtiditd on kaikkiaan noin 90 000. Niista 60 %
on enintddn 10 asunnon asunto-osakeyhtiditd. 12 % asunto-osakeyhtidistd on yli 30
asunnon ja 4 %:sta asunto-osakeyhtidita on yli 50 asunnon asunto-osakeyhtidita. Koska
suurimmat asunto-osakeyhtiot sijaitsevat yleensa suurimmissa kaupungeissa, niiden yh-
tiokokouksiin on saatavana my0s kokouspalveluita. Etdosallistumisen mahdollisuutta
heikentda se tosiseikka, ettd asunto-osakkeiden omistajista yli 60-vuotiaita on huomat-

tavasti enemman kuin naiden ikdluokkien osuus koko viestdsta.?

Ikdihmiset ovat yleensa aktiivisia yhtiokokouksessa kavijoita. He haluavat osallistua

ASOY:n toimintaan tulemalla paikan paalle yhtiokokoukseen. Siten he

92 Tilastokeskus 2020: Internetin kiyttd medioiden seuraamiseen ja viestintdan lisddntynyt.
93 Tilastokeskus 2020: Internetin kiyttd medioiden seuraamiseen ja viestintdan lisdantynyt.
94 HE 45/2020 vp: 2.3 Asunto-osakeyhtitlaki ja kdytantd.

Tilastokeskus 2019: Omistusasuminen vdahenee nuorissa ikdluokissa.
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osakkeenomistajina ovat oikeutettuja kdyttamaan myos puhe- ja danivaltaa seka vaikut-
tamaan ASOY:n asioiden hoitoon. Kokoontumisrajoitukset aiheuttavat heidan kohdallaan
kuitenkin ristiriitaisen tilanteen, kun osallistujamaaraa on rajoitettu. Tama huolestuttaa
ikdihmisia, silla usein yhtiokokous on se ainoa tilaisuus, jossa kaikki lasnaolijat kuulevat

saman informaation.

4.5 Kiinteistoliiton ja Isannéintiliiton toimintaohjeet

Hallituksen esityksesta kdy ilmi, ettd myos Kiinteistoliitto oli ohjeistanut jasenidan tarvit-
taessa lykkdaamaan kokouksia kesdkuulle 2020. Se on myo6s ohjeistanut tehostamaan val-
takirjojen kayttoa sekd ottamaan kayttoon sahkoisia etdosallistumisvalineita ja posti-
danestysmahdollisuuden. Sekd Kiinteistoliitto ettd Isdnndintiliitto ovat valmistelleet
my0Os ohjetta osakkeenomistajien kantojen tiedustelemisesta ennakkoon. Yhtidissa on
yleensa paatetty yhtiovastikkeen suuruudesta vain kevaaseen 2020 asti, mutta yhtidissa
tilanteen kokonaisarviointiin ja poikkeusoloihin perustuvalla yhtion hallituksen paatok-
selld voitaneen yleensa jatkaa aiemman vastikkeen perimistd ilmoituksella, etta vastike-
peruste vahvistetaan myéhemmin yhtidkokouksessa. Osakkeenomistajilta voidaan tie-

dustella my6s ennakkoon kantoja aiemman vastikkeen perimisen jatkamiseen.®

4.5.1 Yhtiokokous

Yhtiokokous tulkitaan yleisotilaisuudeksi, jolloin sitd koskevat alueelliset ja valtakunnal-
liset kokoontumisrajoitukset. Jos voimassa on kokoontumisrajoituksia, Kiinteistoliitto on
suosittanut ilmoittamaan jo kokouskutsussa mahdollisuudesta paattda asioista etuka-
teen sahkopostitse, postitse tai osallistua etdana yhtidkokoukseen. Yhtiokokoukseen voi-
daan pyytaa ilmoittautumaan ennakkoon, mutta silla ei ole vaikutusta osallistumisoikeu-

teen. Jos paikalle saapuu enemman henkil6itd kuin on voimassa olevien rajoituksien

95 HE 45/2020 vp: Esityksen pasasiallinen sisalto.
Kiinteistoliitto (2021): Yhtickokous.
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mukaan sallittua, ylimaaraiset osallistujat on ohjattava toiseen tilaan. Tama edellyttaa,
ettd myos toisessa tilassa heidan on turvallista oleskella ja heillda on oikeudenmukainen
ja yhdenveroinen osallistumismahdollisuus osallistua yhtiokokoukseen, sen asioiden ka-
sittelyyn ja paatéksentekoon. Jos paikalla on enemman henkil6ita kuin kokoontumisra-
joitukset sallivat, kokousta ei voida pitaa. Uusi yhtiokokouskutsu paremmin jarjestelyin
on syyta laittaa osakkeenomistajille ja varautua pitamaan yhtidkokous riittavine ja tur-

vallisine tiloineen seki etdosallistumismahdollisuudella.?®

Yhtiokokouksella on oltava kiinted kokouksenpitopaikka eli tdysin etdna ei yhtiokokousta
voida pitda. Jos kokouskutsussa ei ole mainintaa etdayhteyksistd, niita ei voi kayttaa yh-
tiokokouksessa. Kiinteistoliitto suosittelee, etta paikalla olisivat hallituksen puheenjoh-
tajan ja isannoitsijan lisaksi myos dantenlaskijat. Sille ei ole juridista estettd, etta lahes

kaikki yhtiokokoukseen osallistuvat osakkeenomistajat, hallitus ja isdannditsija ovat etana.

Kokouksen vetaminen etdna vaatii harjoittelua ja siihen valittuun vdlineeseen vaikuttaa
my0s yhtion koko. Etdyhteyden kayttdja tunnistetaan yleensa sahkopostiosoitteesta tai
puhelinnumerosta, jotka on saatettu ASOY:n tietoon. Etdyhteytta ei voida pakottaa kayt-
tdmaan. Toisaalta osakkeenomistajilla on mahdollisuus valtuuttaa joku toinen edusta-
maan itsedan. Valtuutus voidaan tehda perinteisesti valtakirjalla tai valtuuttaja voi antaa
valtuutuksen tiedoksi esimerkiksi tekstiviestilla, sahkdpostilla tai puhelinsoitolla hallituk-
sen puheenjohtajalle tai isannditsijalle. Valtuuttajan henkil6dllisyys on kyettava varmista-
maan. Valtuutusten tarkistaminen ja paatos valtakirjan kelpoisuudesta on viime kadessa

yhtidkokouksen puheenjohtajan tehtiva.?’

Suljetun lippudanestyksen kayttaminen vaatii enemmistdpaatoksen, ja siitd paattaminen
tehddan avoimella danestyksella. Jos on paadytty suljettuun lippudanestykseen ja siihen

sopivaa teknista valinetta ei ole, voidaan sopia, ettad paikalla olijat ddnestavat suljetulla

% Kiinteistoliitto (2021): Yhtiékokous.

Isannointiliitto (2021): Jasenohje: Osallistuminen etayhteydella taloyhtion kokoukseen.
97 Kiinteistoliitto (2021): Yhtidkokous.

Isdnnaintiliitto (2021): Jasenohje: Osallistuminen etdyhteydella taloyhtion kokoukseen.
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lippuaanestykselld ja etdana olijat avoimella aanestyksella. Toinen vaihtoehto suljetulle
lippuadanestykselle on danestettdessa suoritettava nimenhuuto, jolloin jokainen henkil
kertoo vuorollaan kantansa ddnestettidvistad asiasta. Adnestys voidaan myos hoitaa |&-
hettamalla tekstiviesti tai sahkoposti ASOY:n tiedossa olevasta numerosta tai osoit-

teesta.?®

AQYL:ssa ei ole sdantelya yhtiokokouksen peruuttamisesta. lImoitus peruuttamisesta
kannattaa toimittaa yhtion huoneistoihin seka kiinnittaa nakyviin paikkoihin, kuten yh-
tion ilmoitustauluille ja alaoville. Muualla asuville osakkeenomistajille viestia voi laittaa
sahkopostitse tai postitse, jos kirje arvioidaan ehtivan ajoissa perille. Jos peruutus tapah-
tuu viime hetkilld, tiedon perille meno kannattaa varmistaa puhelimitse. My&s kokous-

paikan oveen voi kdyda kiinnittima&ssa kokouksen peruuttamisilmoituksen.®®

Yhti6 voi tehda paatoksia myods ilman yhtiokokousta, jos yhtion kaikki osakkeenomistajat
ovat yksimielisia siitd, etta asiasta voidaan paatta ilman yhtiokokousta ja he ovat yksi-
mielisia my0Os paatettavasta asiasta. Tastd paatoksesta on laadittava poytakirja kuten yh-
tiokokouksestakin. Toisaalta paatettdavan asian mukaan se voi kuulua yhtiokokouksen ja
hallituksen valisessa toimivaltajaossa hallituksen paatettaviin asioihin, jolloin hallitus voi

tehd3 asiaan liittyvan paatoksen.1°

4.5.2 Hallitus

Hallituksen on AOYL:n 7 luvun 5 §:n mukaan kokoonnuttava tarvittaessa, joten koronavi-
ruksesta huolimatta hallituksen on tehtava hallinnon kannalta valttamattomat paatokset.
Koska covid-19-taudin levidmista on haluttu estaa ja siita johtuvia kokoontumisrajoituk-

sia on otettu kayttoon, hallitus voi hoitaa kokoontumisensa sahkopostitse, puhelimitse

98 Kiinteistoliitto (2021): Yhtickokous.

Isdannointiliitto (2021): Jasenohje: Osallistuminen etayhteydella taloyhtion kokoukseen.
% Kiinteistoliitto (2021): Yhtidkokous.
100 jinteistoliitto (2021): Hallitus.
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tai erilaisilla kokousalustoilla, kuten Zoom, Teams tai Skype. Valittavan etdakokouksen

muoto on oltava sellainen, joka on kaikille hallituksen jasenille mahdollinen.%?

Hallitus paattda yhtiokokoukseen koolle kutsumisesta ja sen kokouksen jarjestamisen
muodosta (AOYL 6 luvun 17 §) vallitsevien rajoitusten mukaisesti. Yhtiokokous on AOYL:n
mukaan normaalisti pidettava kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta.
Normaalisti tilinpaatds laaditaan neljan kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta.
31.12.2020 paattyneen tilikauden tilinpaatds on laadittu, kun se hallituksen tilinpaatos-
kokouksessa on kasitelty ja allekirjoitettu huhtikuun loppuun mennessa. Ylimaaraisten
kontaktien ja tartuntavaaran valttamiseksi hallituksen tilinpaatdskokous voidaan pitaa
sahkopostitse tai kierrattaa tilinpaatos allekirjoitettavaksi hallituksen jasenten kesken.
Vaikka Valiaikaislaki 1 sallikin yhtiokokouksen pitamisen lykkadmisen 30.9.2020 saakka,
muut velvoitteet, kuten veroilmoituksen, ASOY:n on hoidetta ajallaan. Valiaikaislakia 1 ei
ole uudistettu vuonna 2021, joten nyt mddrdaika yhtiokokouksen pitdmiseen on nor-

maali eli 30.6.2021.102

Jos hallitus on valtuutettu perimaan ylimaaraisen vastikkeen, se voi sen tehda, ellei val-
tuutuksessa ole annettu erillista aikaa valtuutuksen voimassaolosta. Perimalla ylimaarai-
sen vastikkeen voidaan suoriutua ylimaaraisista kustannuksista, vaikka yhtiokokousta ei
ole voitu kutsua kokoon. Jos taas valtuutukseen liittyy aika, jolloin se ainoastaan voidaan

perid, silloin ylimaaraista vastiketta ei voi periad end3 seuraavalla kaudella. 103

4.5.3 Yhteiset tilat

Hallitus voi paattaa toistaiseksi voimassa olevasta yhtion yhteisten tilojen kayttokiellosta

perustelemalla sitd tartuntariskin pienentamiselld tai covid-19-tautiepidemian

101 Kjinteistoliitto (2021): Hallitus.

102 Kjinteistoliitto (2021): Hallitus.
Kiinteistoliitto (2021): Yhtiokokous.

103 Kjinteistoliitto (2021): Hallitus.
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aiheuttamilla rajoituksilla. Kayttokiellon perusteena voi olla my6s huolto tai siivous, yri-
tyksen resurssien priorisointi ja ohjeistus. Koska kaikissa talouksissa ei ole pesukonetta,
pyykkituvan kdyton kieltamisen sijaan suositeltavampaa on tehostaa sen siivousta epi-

demian aikana.

Hallitus voi myos padattaa yhteissaunavuorojen peruuttamisesta, vaikka osakkaiden ja
asukkaiden yksityisvuorot sallittaisiin. Hallituksen on arvioitava kdyttokielto ja sen jatka-
mista saannollisesti huomioiden alueellinen epidemian taso ja tartuntariski. Kayttokiel-
losta luovuttaessa on syyta kiinnittaa erityistda huomiota hygieniaolosuhteisiin ja kdyton

ohjeistukseen .04

4.5.4 Aluehallintoviraston uusi tulkinta

Kiinteistoliitto on julkaissut internetsivuillaan 12.3.2021 uusista muutoksista. Sen mu-
kaan Suomen hallitus on saatamassa uuden valiaikaisen lain, joka on Valiaikaislaki 1:n
mukainen. Siind sdddetdan, ettd varsinaiset yhtiokokoukset saavat lisdaikaa, kuten

vuonna 2020, mutta ne on pidettdva 30.9.2021 mennessa.®

AVI:n tulkinta on muuttunut yhtiokokousten suhteen. Yhtiokokoukset eivat ole enaa ylei-
sotilaisuuksia, silld niihin voivat osallistua vain asunto-osakeyhtion osakkeenomistajan
seka kutsutut henkilot. Vaikka kokoontumisrajoitukset eivat koske yhtiokokouksia, tar-
tuntalain 58 c¢ §:n mukaisesti sdaadellyt toimenpiteet covid-19-epidemian leviamisen es-
tamiseksi koskevat asunto-osakeyhtion yhtiokokousta tai muuta paikan paalla jarjestet-
tavaa tilaisuutta siten, etta se on jarjestettava terveysturvallisesti. Tahan on ottanut kan-
taa muun muassa seka Kiinteistoliitto etta Isdnndintiliitto. Heiddan mielestaan tulkinnan

muutos on iso riski niin useassa yhtiokokouksessa kayville isannditsijoille kuin

104 Kiinteistoliitto (2021): Yhteiset tilat.
105 Aluehallintovirasto.

Kiinteistoliitto.

Isannadintiliitto.



64

taloyhtididen asukkaille, ja he pelkaavat, etta yhtiokokouksista ilman tarpeellisia kokous-

rajoituksia tulee koronaviruslinkoja. 1%

4.6 Poikkeustilan vaikutukset

4.6.1 Yhtiokokousten jarjestaminen

Oikeusministerio on pyytanyt seka Kiinteistoliitolta ettd Isdnndintiliitolta asunto-osake-
yhtididen kokouksia koskevaa tietoa, joka perustuu seka liiton lakineuvontaan saapunei-
siin kyselyihin etta isannditsijoille kohdistettuun kyselyyn covid-19-vaikutuksista. Kyselyt
kohdistuivat koronaan ja yhtiokokousten jarjestamiseen. Seka Kiinteistoliiton etta Isan-
nointiliiton vastaukset olivat samansuuntaisia: alle 20 huoneiston asunto-osakeyhtidissa
yhtiokokousta ei ollut pidetty 18.8.2020 mennessa, ja ndiden osuus oli 20-25 % kaikista
asunto-osakeyhtidista. Molempien liittojen selvityksista kay ilmi, etta lykkdysten paaasi-
allinen syy oli covid-19 ja pelko sen tarttumisesta. Joissain yhtidissa on lykatty myos
isoista korjaushankkeista paattamista ja naita on jatetty pois yhtiokokousten asialistoilta.
Sen sijaan ylimaaraisia yhtiokokouksia on kutsuttu koolle, jotta kiireellisia korjaushank-
keita on voitu paattdaa. Myos valtuutetun asiamiehen kaytté yhtiokokouksissa on lisdaan-

tynyt 37 % aikaisemmasta.'%’

Kyselyiden mukaan etdosallistumismahdollisuuden jarjestamista pidettiin hankalana, ja
monessa vastaajayhtiossa lykkaystad oli suositellut isénndintitoimisto. Valtioneuvoston
suositus karanteeninomaisten olosuhteiden noudattamisesta yli 70-vuotiaiden kohdalla
on rajoittanut osakkaiden osallistumismahdollisuutta monessa yhtidssa. Isanndintiliiton
mukaan etdosallistumismahdollisuuksien kayttdé on lisdantynyt ainakin osassa heidan

isdnnoimistdaan taloyhtidista, jolloin yli 80 %:ssa etayhteyksin pidetyissa kokouksissa oli

106 Aluehallintovirasto.
Kiinteistoliitto.
Isdannointiliitto.

107 Oikeusministerio: 2020/17..
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mahdollisuus kokouksen ajantasaiseen seuraamiseen seka kysely- ja danioikeuden kayt-

téon. Noin 74 % taloyhtidistd osakkailla oli ehdotusten teko-oikeus.'%8

4.6.2 Etdyhteyksien kadytto

Selvityksen mukaan taloyhtidissa on oltu etdayhteyksien kdytt6a kiinnostuneempia niin
sanotusta ennakkokantamenettelystd, jossa osakkaiden kannat yhtiokokoukseen kera-
taan kokouskutsun mukana tulevalla lomakkeella. Ennakkomenetelmalla on pystytty kar-
toittamaan yhteinen tahtotila, ja asian kasittely varsinaisessa yhtiokokouksessa on ollut
yksinkertaista. Talloin danioikeuden kayttd on rajoittunut lIahinna uusien asioiden kasit-
telyyn. Etdayhteyksien kayton esteeksi on pddsaantodisesti koettu osakkaiden heikot val-
miudet etdayhteyksien tai ylipdansa tietoteknisten laitteiden kdyttoon. Vastaavasti ennak-
kokannan kayton esteeksi on muodostunut usein se, ettd menettely ei anna osakkaille

riittdvaa oikeutta puhe- ja kyselyoikeuden kayttamiseen asioista paitettiessa.'®®

4.6.3 Asiakirjojen toimittaminen

Kokousasiakirjoja on toimitettu entistd enemman osakkaille etukateen kokouskutsun
mukana. Osakkeenomistajien ennakkokantoja on myds tiedusteltu kolmannes enemman
kuin aiemmin. Joissain yhtidissa on lykatty isoista korjaushankkeista paattamista ja naita
on jatetty pois yhtiokokousten asialistoilta, jolloin toimitettavien asiakirjojen maara on

ollut pienempi.?0

108 Ojkeusministerio: 2020/17.
103 Ojikeusministerio: 2020/17
110 Ojkeusministerio: 2020/17.
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5 Analyysi ja pohdinta

Laki valiaikaisesta poikkeamisesta osakeyhtitlaista, asunto-osakeyhtidlaista, osuuskun-
talaista, yhdistyslaista ja erdistd muista yhteisdlaeista covid-19-epidemian leviamisen ra-
joittamiseksi (290/2020; Valiaikaislaki 1) tuli voimaan 1.5.2020, ja se oli voimassa
30.9.2020 asti. Sen myo6ta asunto-osakeyhtiot saivat lisdaikaa syyskuun loppuun asti pi-
taa varsinaiset yhtiokokoukset. Sen saantely koski myds muuta laissa sdadettya yhtioko-

kouksen maaraaikaa.

Oikeusministerion tekeman selvityksen mukaan lisdaika antoi mahdollisuuden valmis-
tella ohjeistusta poikkeustilassa toimimiseen ja moni taloyhti6 jarjestikin varsinaisen yh-
tiokokouksen uuteen maaraaikaan mennessa. Silti 20 % vahintdan 20 huoneiston talo-
yhtidista ja ldhes 25 % alle 20 huoneiston taloyhtioista ei olleet pitdneet varsinaista yh-
tiokokousta 18.8.2020 mennessa. Lykkaysta perusteltiin yleensa, ettei ollut mitdan kii-
reellistd asiaa, jonka vuoksi kokous olisi pitanyt jarjestaa. Lisaksi varsinaista yhtioko-
kousta haluttiin lykata odottamaan koronatilanteen laantumista. Etakokouksen jarjesta-
minen koettiin hankalaksi. Kuitenkin seka Kiinteistoliiton etta Isdnndintiliiton ohjeistusta
noudattamalla etakokouksen jarjestaminen on ollut mahdollista. Tata valiaikaislakia 1 ei
ole otettu uudelleen kayttoon, eika se ole tarpeenkaan, silla edella mainittu ohjeistus on

riittava ja tilanteeseen sopiva.

5.1 Kokouskutsujen muutokset

AQOYL:n 6 luvun 12 §:n mukaisesti kokouskutsussa tulee mainita ne asiat, joista halutaan
tehda paatos tai joista yhtidjarjestyksen mukaan on paatettava. Poikkeusaika myos edel-
lyttaa, etta siita johtuvia rajoituksia ja ohjeistusta noudatetaan. Tama tarkoittaa, etta yh-
tiokokouksen kutsun lahettaminen entisessa muodossaan ei riitd, vaan siihen tarvitaan
lisamaarittelyja. Kokoontumiskiellon voimassa ollessa on noudatettava kokoontumisra-
joituksia. Yhtiokokouksen pitopaikkana on normaalisti kotipaikka, ja se tulee olla kerrot-

tuna kutsussa, vaikka kokous toteutettaisiin hybridi- tai etdkokouksena.
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Yhtiokokouksen kutsussa voidaan pyytda ennakkoilmoittautumista, mutta ennakkoil-
moittautumisen puuttuminen ei ole peruste pyytdaa osakkeenomistajaa poistumaan ko-
kouksesta tai kieltda hanta osallistumasta siihen. Lahinna ennakkoilmoittautuminen an-
taa hallitukselle ja isdannoitsijalle todennakodisen suuruusluokan osallistujien maarasta
yhtiokokouksessa. Tasta on apua kokoustilan varauksessa sekda muiden rajoitusten ja oh-

jeistusten noudattamisessa.

Osakkeenomistajille tulisi juuri hybridi- ja etdkokouksen luonteen vuoksi toimittaa ko-
kouskutsun yhteydessa mahdollisimman perusteellinen dokumentaatio, jotta osakkeen-
omistajat voisivat etukateen perehtya kokouksen aiheistoon. Perusteellista aineiston toi-
mittamista puoltaa myos se seikka, ettd varsinainen yhtiokokous on kaytannossa lahes
ainoa tilaisuus osakkeenomistajalle saada tietoa taloyhtionsa tilanteesta. Samalla se on
ylimaaraisen yhtiokokouksen ohella ainoa tilanne, jossa osakkeenomistajilla on mahdol-

lisuus vaikuttaa oman taloyhtidnsa asioihin ja omaan asumisviihtyvyyteensa.

5.2 Yhtiokokous

5.2.1 Yhtiokokouksen jarjestelyt

Yhtiokokouksen jarjestelyt ovat pakollisia, ja niihin luetaan sekd materiaaliset osuudet
ettd osallistujiin liittyvat asiat. Materiaaliselta osalta oleelliset muutokset koskevat yhtio-
kokouksen kutsuja, tilavarauksia, etdayhteyksien mahdollistamista seka valineistoa. Kut-
suihin liittyvat muutokset kasiteltiin jo luvussa 5.1. Kutsujen palautusten tai ilmoittautu-
misien osalta voidaan arvioida niiden osakkeenomistajien maara, jotka aikovat olla pai-

kalla kokouksessa.

Kokouspaikkaa varattaessa on syyta huomioida voimassa olevat kokousrajoitukset ja ter-

veyssuositukset. Kiinteistoliitto ja Isanndintiliitto suosittavat, ettd kokouspaikalla ovat
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hallituksen puheenjohtaja ja isannoitsija. Taman lisaksi ne pitdvat suositeltavana, etta
dantenlaskijat ovat paikan paalld, mutta tarvittaessa he voivat olla etdanakin. Jos ajatel-
laan yhtiokokouksen pitamista esimerkiksi sellaisten kokousrajoitusten alaisuudessa, jol-
loin enimmilldan saa olla paikalla kuusi henkilda. Tall6in kokouksessa voi olla paikalla joko
kaksi osakkeenomistajaa tai yksi osakkeenomistaja avustajansa kanssa. Jos osakkeen-
omistaja tarvitsee seka henkilokohtaisen avustajan ettd asiantuntija-avustajan paikalle,

silloin paikalla on jo seitseman henkil63, eika kokousta saa pitaa.

Asiansa osaavan isannditsijan tulisi huomioida ylla mainitun esimerkin mukainen tilanne.
Tilavarausta tehtdessa on varattava riittdvasti varatiloja kokoushuoneen ldheisyydesti ja
huolehdittava, etta dani kuuluu kaikkiin kokoustiloihin joko sellaisenaan tai teknisten
apuvalineiden avulla. Tiloina voidaan kadyttdd myos kiinteilld rakenteilla, kuten siirto- ja
taittoseinilld, toisistaan erotettavia tiloja. Tallaisia siirrettavilla seinilld olevia tiloja l0ytyy
vaihtelevasti ja parhaiten niita |6ytyy kaupungeista. Taman lisdksi osakkeenomistajat voi-
vat valtuuttaa jonkun toisen henkilén edustamaan itsedan ja tekemaan hanen edusta-

millaan osakkeilla paatoksia.

Seka AOYL:ssa etta Valiaikaislaki 1:ssa saadetaan, etta yhtiokokouksen kokouspaikka on
yhtion kotipaikassa. Kokous voidaan erittdin painavasta syystda myos pitdd muullakin paik-
kakunnalla. Samoin yhtidjarjestyksessa voidaan maarata yhtiokokouksen kokouspaikka.
Talta osin lainsdadantoa voisi muuttaa. Poikkeustilassa yhtiokokouksia tulisi voida jarjes-
taa myos taysin etand. Tama mahdollistaisi myos karanteenissa olevien hallituksen jasen-
ten tai isdannoitsijan mukanaolon. Lisdksi kun ravintolat ja muut kokoontumispaikat ovat

suljettuja, taloyhtion asioiden jouheva hoitaminen edellyttaa kokoustamista etana.

5.2.2 Adinestysjirjestelmit

Kokoustilojen on hyva olla tarkoituksenmukaiset ja tilanteeseen sopivat, mutta taman
lisaksi tarvitaan osakkeenomistajien profiiliin sopiva tietotekninen laite. Vaihtoehtoja on

kahta eri tyyppia. Toinen on taloyhtidille raataloidyt jarjestelmat ja toinen yleiset
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neuvottelujarjestelmat. Taloyhtidille raataloityja jarjestelmia ovat Viilu, Neomeet ja
Hejmo. Naille kolmelle jarjestelmalle on yhteista se, etta niitad voi kayttda sekd mobiilissa
ettd tietokoneella ja ne soveltuvat sekd etd- ettd hybridikdyttéon. Seka Viilu etta
Neomeet kattavat koko kokousprosessin alkaen kutsuista, aanestyksiin ja paattyen alle-
kirjoituksiin. Myods Hejmossa on mahdollista lahettda kokouskutsut, ja sitd voi kayttaa

danestyksiin. OpaVote taas puolestaan on yleinen d3nestysjarjestelma.t?

OpaVote on englanninkielinen selaimessa kaytettava jarjestelma, jota voi Hejmon tavoin
kayttaa danestyksiin. Se on ddnestystyodkalu, jota voi kayttaa erityyppisiin danestyksiin.
OpaVoten danestysominaisuudessa voi valita yhden vaihtoehdon annetuista vaihtoeh-
doista. Toisaalta siind voi valita myds samanaikaisesti useamman vaihtoehdon. Lisdksi
OpaVotella on mahdollista tehda painotettu siirtoadnestys, eli montako kertaa annettu
vaihtoehto on valittu sijalle yksi ja montako kertaa sijalle 2, ja naista valitaan se, joka on
ollut eniten sijaluvulla yksi. Adnestaméain paisee sidhkdpostiin tulleella kutsulinkill, ja

danestdja saa tiedon, milloin hdnen d3nensi on rekisterditynyt.1t?

Seka Viilusta etta Neomeetista on saatavilla usea eri pakettiversio eri toiminnoilla: Vii-
lusta on kolme versiota ja Neomeetista kaksi versiota. Viilu 1 paatdksenteko- ja viestin-
tapaketti pitaa sisdllaan koko kokousprosessin, talosivuston, ilmoitustaulun ja keskuste-
lupalstan, jotka toimivat niin puhelimella tabletilla kuin tietokoneen selaimella. Viilu 2
pitaa sisallaan Viilu 1:n paatoksenteko- ja viestintapaketin ja sen lisaksi tehtavien ja asia-
kirjojen hallintaosuuden. Viilu 3 pitaa sisallaan Viilu 2:n kokonaisuuden seka riskienhal-
linnan, ettad vuorot ja jonot. Neomeet on sisalléltdan samanlainen kuin Viilu 1, mutta
sithen on lisatty kokousmateriaalin tarkastelu ja arkistointi, jotka ovat my&s osana Viilu 2
-pakettia. Neomeetissa on myds automaattinen yhtidjarjestyksen huomioiva dantenlas-

kenta, se integroituu nykyisiin ERP-jarjestelmiin sekd mahdollistaa esityslistan

111 Viilu, Neomeet, Hejmo, OpaVote
112 OpaVote.
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kommentoinnin etukdteen ja poytakirjan allekirjoituksen vahvalla tunnistautumisella.

Neomeet 1 ja 2 ovat saman sisiltoisid. Ne eroavat hinnoittelussa.*3

Taulukkoon 4 on arvioitu Viilun, Neomeetin ja Hejmon kaytosta aiheutuneet kustannuk-
set. Taulukosta 4 havaitaan, etta niissa on hiukan erilainen hinnoittelu, minka vuoksi nii-
den kaytosta aiheuttavien kustannusten arviointi on suuntaa antavaa. Viilun ja Neomeet
1:n hinnoittelu on kuukausipohjainen huoneistojen lukumaaran mukaan. Neomeet 2:n
hinnoittelu tapahtuu kayttékertojen mukaan. Hejmon hinnoittelu ei ole saatavissa inter-
netistda, mutta Isdnndintiliitto on ilmoittanut, ettd sen saa joko jatkuvalla lisenssilla tai
kertalaskutuksella.''* Ndiden kolmen jarjestelman rinnalle on otettu myés mukaan Opa-
Voten hinnoittelu. Kustannuksia laskettaessa on oletettu, ettda asunto-osakeyhtidssa on
32 huoneistoa, hallitus kokoontuu keskimaarin nelja kertaa vuodessa ja yhtidkokous vain

kerran vuodessa.'?>

Neo- Neo-
Viilu 1 Viilu 2 Viilu3 |meetl |meet2 Hejmo |OpaVote
0,61 € 1,23 € 1,85€| 12,28 € - 8,40 €
KK-hinta 19,44€| 39,28€| 59,12€| 12,28¢€
Vuosihinta 233,32 €| 471,40€| 709,48 €| 147,36 €
4 x hallitus 143,84 € 33,61 €
Yhtiékokous 122,76 € 8,40 €
Yhteensa /
vuosi 233,32€| 471,40€| 709,48 € | 147,36 € | 266,60 € - 42,02 €

Taulukko 4: Ainestysjirjestelmien vertailu.

Seka Viilu, Neomeet, Hejmo ettd OpaVote ovat maksullisia jarjestdjalle, mutta Viiluun ja
Neomeetiin on saatavissa 30 padivan ilmainen kokeilujakso. Viilussa on mahdollista valita

kolmen paketin vililla, joiden hinnoittelu tehddan ASOY:n huoneistojen lukumaaran

113 Vjiilu, Neomeet.
114 Viilu, Neomeet, Hejmo.
115 viilu, Neomeet, Hejmo, OpaVote.
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perusteella. Kdytanndssa halvin paketti Viilu 1 riittda. Viilu 2:ssa on tosin mukana asu-
kaskyselyt, mutta pelkdn sen piirteen vuoksi kalliimman paketin hankkiminen ei valtta-
matta ole kannattavaa. Vastaavasti Neomeetissa tuote on sama, mutta hinnoittelu vaih-
telee. Siinda on mahdollista valita taloyhtiokohtainen kuukausimaksu tai maksaen kaytto-
kerroista. OpaVoten hinnoittelu perustuu kahteen tekijaan, jotka ovat danestajien ja eh-
dokkaiden/ehdotusten maara. Yhteenvetona voi todeta, ettd OpaVote on esilla olleista
monipuolisin danestysjarjestelma, danestdjalle helppokayttdinen ja lisdksi se on edullisin.
OpaVoten ainoa kehitysta vaativa piirre on se, etta se on englanninkielinen ja idkkaam-

mat adnestajat saattavat kokea sen kayton siten haasteelliseksi.

5.2.3 Etayhteydet

Luvussa 5.2.2. kasiteltiin taloyhtidille raataloityja jarjestelmia, joissa osassa voitiin hoitaa
niin hallituksen kuin yhtiokokouksen jarjestelyt kutsuista aanestyksiin ja kokouspoytakir-
jan allekirjoitukseen saakka. Taulukosta 4 nahtiin, etta tallainen tayden palvelun jarjes-
telmd on myos hintava. Vaihtoehtoja raataloidyille jarjestelmille on useita. N&itd ovat
muun muassa Skype, puhelin, Zoom, Teams, GoToMeeting, Google Meet (entinen Han-
gouts) tai jokin muu tapa olla kokousyhteydessa. Monella tietokoneen haltijalla on jo
Teams ja Office 365-paketti, joten niiden hyodyntdminen asunto-osakeyhtion kokouk-
sessa on luontaista. Teamsin etuna on, ettd se toimii niin tyopoytaversiona, mobiilissa
kuin tietokoneen selaimessakin. Osallistujien ei tarvitse erikseen kirjautua Teamsiin,
mutta kokouksen jarjestdjan on kirjauduttava eli hanelld on oltava Microsoftin tunnuk-

set 116

Zoomin toiminta on samanlainen kuin Teamsin. Siinakaan ei kokoukseen osallistujan tar-
vitse kirjautua Zoomiin, mutta kokouksen jarjestdjan on tehtdva se. Zoom toimii omana
sovelluksenaan tietokoneella, puhelimessa ja selaimessa. Kdytdnnossa kannattaa ladata

Zoomin applikaatio, silld se helpottaa Zoomin kayttda. Siitd on myds olemassa toimiva

116 Microsoft Teams.
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ilmaisversio, jonka kayttéon tosin liittyy 40 minuutin aikaraja. Toisaalta Zoomin saa no-
peasti uudelleen kdyttoon, kun 40 minuutin ilmainen kayttoaika on paattynyt. Zoomin
kustannukset maaraytyvat valitun paketin mukaan, johon vaikuttaa paketin laajuus ja ko-
koukseen osallistujien maara. Vuosilisenssin hinta on noin 140 euroa enintdan 100 osal-
listujalle. Samanaikaisesti 300 osallistujan paketti vaihtelee noin 190 eurosta 326 eu-

roon.1?

GoToMeeting-jarjestelmassa on vastaavat toiminnot kuin Teamsissa ja Zoomissa. Siina
voi jakaa materiaalia, soitta konferenssipuheluita, kayttaa piirtotydkaluja ja valkotaulua
ideointiin. GoToMeetingin hinnoitteluun vaikuttaa osallistujien maara ja kokouspaketin
kattavuus. 150 enimmaisosallistujalla ja peruspaketilla kustannukseksi tulee 144 euroa.
Hiukan paremmalla paketilla ja 250 osallistujalla kustannukseksi tulee enintdan 204 eu-
roa. Nama hinnat ovat jarjestdjakohtaisia eli jos jarjestdjia on useita, vuosittaiset lisenssit

on kerrottava jarjestdjien maaralla. 118

Google Meet on tdysin ilmainen ja toimii seka tietokoneella ettd mobiilissa. Se edellyttaa
kokouksen jarjestdjalta Google-tilia, mutta osallistujilla sita ei tarvitse olla. Tama on hyva
vaihtoehto kokousten jarjestamiseen erityisesti sen takia, etta se on ilmainen. Lisaksi sii-

hen on jo saatavissa tuomenkielinen aloitusopas.'*®

Nain ollen sekd Teams, Zoom ettd Google Meet ovat parhaimmat vaihtoehdot jarjestaa
etdakokouksia. GoToMeeting on hiukan kankea valine verrattuna edellisiin. Seka Teamsin
ettd Google Meetin etuna on, ettd joko kokouksen kokoonkutsujalla on jo se tuote tai
sitten se on ilmainen tai molemmat kohdat toteutuvat. Zoom on kuitenkin kayttajaysta-
vallisin ja helpoin kayttda. Sen haittana on maksullisuus seka ilmaisversiota kdytettdaessa

40 minuutin kayttoraja kokouksille.

117 Zoom.
118 GoToMeeting.
119 Google Meet.
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5.2.4 Varsinainen yhtiokokous

Osakkeenomistajilla on yhdenvertainen oikeus osallistua yhtiokokoukseen. Hallitus ja
isdnnoitsija ovat velvolliset luomaan yhtiokokouksen puitteet sellaiseksi, ettd ne noudat-
tavat annettuja rajoituksia ja ohjeita, eivatka vaaranna kenenkaan terveytta. Tasta syysta
hybridi- tai etdkokouksen pitdminen on ndina poikkeusaikoina erittdin suositeltavaa.
Etayhteyden padssa olevat tunnistetaan jo heidan aiemmin taloyhtidlle toimittamasta
sahkopostiosoitteesta tai puhelinnumerosta. Valtuutus tulee myds antaa mahdollisim-
man sujuvasti esimerkiksi tekstiviestilla tai séhkopostilla, jolloin voidaan todeta riittavalla

varmuudella valtuuttajan henkildllisyys.

AOQOYL:n mukaan paatettava asia vaikuttaa siihen, kuinka paljon kannatusta asian hyvak-
syminen vaatii. Hyvaksyminen voi vaatia joko enemmistd- tai maardenemmistopaatok-
sen tai sitten siihen vaaditaan kaikkien osakkeenomistajien yhteinen paatos. Suljetun lip-
puddnestyksen kayttéonotosta paatetddan ensin avoimen danestyksen avulla, jonka tu-
loksena enemmiston on haluttava danestys sita. Kiinteistoliitto ja Isannointiliitto ovat eh-
dottaneet, ettd suljetussa lippuddnestyksessa etdyhteyksien padssa olevat osakkeen-
omistajat danestavat avoimen danestyksen mukaisesti ja fyysisesti paikalla olijat sulje-
tulla lippussnestykselld. Adnestys voidaan hoitaa myos kidennostolla, sdhkdpostilla, ni-
menhuudolla tai sitten etdyhteydessa chatilla tai jo aiemmin mainituilla taloyhtigille raa-
taloidyilla jarjestelmilld, kuten Viilu, Neomeet tai Hejmo. Adnestys on mahdollista myds
neuvottelujarjestelmien, kuten Zoomin, Teamsin, GoToMeetingin tai Google Meetin,

omalla ddnestysvalineelld tai jo aiemmin esitellylla OpaVote-jarjestelmalla.

Kokousta ei saa aloittaa, jos se ei tayta poikkeusolojen edellytyksia tai sita ei olla jarjes-
tdmassa turvallisesti. Hallitus ja isannditsija voivat yrittad |6ytda vapaita tiloja, mutta
ndin viime hetkiin jadnyt varautuminen ei vastaa ammattitaitoisen isannoitsijan toimin-
taa. Kokoustilaan kannattaa jattaa viesti myohaisille saapujille ja varata yhtiokokoukselle

uusi aika siten, etta lain edellyttama kutsujen lahettamisen vahimmaisaikavaatimus tayt-

tyy.
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5.2.5 Hallitus ja isdnnditsija

Asunto-osakeyhtion hallituksen ja isdnnoitsijan osalta toimintatavan muutos on helpom-
paa kuin yhtiokokouksen. Hallituksen osalta on kyse vain muutamasta henkil6std mu-
kaan lukien isannditsija. Ongelmaksi etakokouksien pitdmiseen voi olla hallitusten jasen-
ten tai isannoitsijan negatiivinen asenne tieto- ja viestintatekniikan kayttéa kohtaan. Pe-
riaatteessa seka hallitus etta isannoitsija pystyisivat hoitamaan taloyhtion paatoksen-
teon etdkokouksin niin halutessaan. Toisaalta heitd on vain rajattu maara, joten fyysiset

kokouksetkin yleensa onnistuvat pitden samalla etdisyyksia toisiinsa.

5.3 Poikkeukset normaaliin yhtiokokoukseen

Normaalista yhtiokokouksesta on kaksi poikkeusta. Ne ovat postikokous ja yhteinen paa-
tos ilman kokousta. Postikokous edellyttda huolellista valmistelua. Siina osakkeenomis-
tajille toimitettavat asiakirjat pitdvat sisallaan kasiteltavat asiat, niiden taustat ja danes-
tysvaihtoehdot paperilla. Postiddnestyksessa pitaa olla kaikki danestysvaihtoehdot esill3,
ja jos osakkeenomistajille annetaan mahdollisuus ehdottaa omaa valintaa, se voi johtaa
uuteen postikokoukseen ja -ddanestykseen. Toisaalta postikokouksessa on helppo nou-
dattaa kokoontumisrajoituksia ja -ohjeistuksia. Voidaan tosin todeta, etta postikokous il-
man mahdollisuutta ilmaista oma mielipide, on osakkeenomistajan puheoikeuden rajoit-

tamista.

Asioista voidaan myos paattaa ilman yhtiokokousta. Tama edellyttaa, ettd sovitaan asioi-
den sopimisesta ja paattamisesta talla tavalla. Taman lisaksi kaikkien osakkeenomistajien
on oltava yksimielisid varsinaisesta paatettavastd asiasta. Kun on sovittu paatantatavasta
ja ollaan yksimielisia paatettavasta asiasta, tastd paatoksesta on laadittava poytakirja.
Taman toimintamallin hyva puoli on se, ettd valtetaan alistumasta covid-19-taudille. Hal-

lituksen puheenjohtajan tai jonkun muun toimeksiannon saaneen henkilén on kuitenkin
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selvitettava ja sovittava asiat osakkeenomistajien kanssa eli jonkinlainen kontakti tassa-
kin on muodostettava. Namakaan vaihtoehdot asioista paattamiselle eivat ole kovin suo-

siteltavia, silla talldin osakkeenomistajan puhevaltaa rajoitetaan.

5.4 Intressikitka yhtiokokouksen jarjestamisen ja terveysturvallisuuden

valilla

AQYL:ssa ei ole suoraan saadetty sanktiota, jos hallitus ei jarjesta varsinaista yhtioko-
kousta maaraajassa. Hallitus ja isannditsija voivat kuitenkin joutua vahingonkorvausvas-
tuuseen, jos AOYL:aa ja yhtiojarjestysta rikotaan tuottamuksellisesti ja siitd aiheutuu
osakkaalle vahinkoa. Koronarajoitukset tai muutkaan syyt eivat ole peruste jattaa yhtio-
kokousta pitamatta. Vahinkoriskin tai muun vastaavan syyn takia hallituksen kannattaa
pyrkia jarjestamaan varsinainen yhtiokokous ajoissa ja maardajassa. Edelld olevissa lu-
vuissa 5.2 ja 5.3 on kasitelty yhtikokouksen jarjestamista etdana tai poikkeuksellisesti
korvata yhtiokokous postikokouksella tai yksimielisella paatoksella ja kirjata se tahtoti-

lana poytakirjaan.

Tiukentuvat viranomaismaaraykset voivat estaa kokoontumisen. Koska asunto-osakeyh-
tididen osakkeenomistajat painottuvat merkittavasti vanhempaan ja ikaantyvaan vaes-
toryhmaan, voi heidan riittamattomat tietotekniset valmiutensa estdd etdkokouksien
koolle kutsumisen. Mydskaan sopivaa kokoustilaa ei valttamatta ole saatavilla. Kokouk-
sen estavia kdytannon syita voi olla useita, jolloin vaihtoehtoja ei jaa jaljelle montaa. Kay-
tdnnossa kyseeseen tulee joko toisen henkilon valtuuttaminen tai asioista paattaminen
ilman varsinaista yhtidkokousta. Kummassakin tapauksessa osakkeenomistaja voi kayt-
taa puheoikeuttaan rajallisesti. Pahimmillaan joudutaan valintatilanteeseen, jossa on
paatettava, valitaanko paatoksentekoon osallistuminen tai asetetaanko terveys etusi-

jalle.
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5.5 Muut huomiot

Kiinteistoliitto ja Isdnndintiliitto ovat koonneet hyvat toimintaohjeet internetsivuilleen.
Kaikesta huolimatta niita ei kuitenkaan useinkaan noudateta. Jo oikeusministerién selvi-
tyksesta kay ilmi, ettd etakokoukset koetaan keskimaarin hankaliksi jarjestaa. Vastahan-
kaisuus ei valttamatta johdu yksin varttuneista osakkeenomistajista, joilla ei ole tieto- ja
viestintatekniikan tuntemusta. Mydskaan isannoitsijat eivat aina kovin mielelldan lahde
jarjestamaan etakokouksia, mika kavi ilmi selvityksesta. Pakottavan muutoksen tahan
vastahankaisuuteen voi tuoda covid-19-taudin aiheuttamien rajoitusten jatkuminen pi-

demmaén aikaa, kuten ensitalveen tai sen jalkeiseen aikaan.

Digitalisaatio on laajentunut nopeasti ja laajenee edelleen. 5G-mobiiliverkko on tuonut
mukaan uusia mahdollisuuksia. Sitd mukaan, kun uusia 5G-sovelluksia saadaan valmiiksi,
nuoremmat ikdluokat ottavat niitd kayttéon. Koko ajan yha ikddantyneemmat kayttavat
internetid, mutta kaikki 5G-sovellukset eivat valttamatta ole helppokayttdisid. Kolman-
nella sektorilla toimii erilaisia yhdistyksia, jotka voivat ja ovat jo aloittaneetkin ikdihmis-
ten luotsaamisen kohti digitaalista yhteiskuntaamme. Tallaiset yksityiset yhdistykset
hankkivat saamallaan rahoituksella helppokayttoisia valineitd, joilla ikddantyneet ihmiset
voivat opastettuna tai jopa koulutettuna olla yhteydessa internetiin soittaen puheluita,
hoitaen pankki- tai veroasioitaan ja samalla liittyen kiintedmmin nyky-yhteiskuntaan kuin

ilman tarjottua apua.
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6 Yhteenveto

Vuoden 2020 aikana seka yritykset, yhteisot ettd kansalaiset joutuivat aivan uuteen ti-
lanteeseen. Covid-19 on uuden SARS-CoV-2 viruksen aiheuttama tauti, joka alkoi joulu-
kuussa 2019 Kiinan Hubein maakunnassa Wuhanin kaupungissa epidemiana. Sittemmin
covid-19-epidemia oli levinnyt pandemiaksi ja siihen on sairastunut yli sata kolmekym-
menta kuusi miljoonaa ihmista. Covid-19-tauti on yleisesti todettu vaaralliseksi ja hel-
posti levidvaksi. Taudin leviamista on terveydenhoidon rajalliseen kantokykyyn liittyen
pyritty kdytettavissa olevin keinoin ehkdisemaan. Yhteiskunnan eri alueille on muun mu-
assa jouduttu asettamaan alueellisesti vaihtuvia valiaikaisia rajoitteita, jotka tyypillisesti

ovat liittyneet kokoontumisvapauteen.

Asetetuilla rajoituksilla on myos ollut vaikutusta asunto-osakeyhtiolakiin ja asunto-osa-
keyhtididen toimintaan. Tassa tutkielmassa ASQY:n paatoksenteon osalta covid-19-epi-
demian aikana oli selvitettdvana kolme eri tutkimuskysymysta. Ensimmainen tutkimus-
kysymys koski paatoksenteon toteuttamista. Sen osalta tutkielmassa todettiin, etta poik-
keustilassa yhtiokokouksen jarjestiminen vaatii hallitukselta ja isdannaitsijalta suurem-
paa panostusta kuin normaalioloissa. Yhti6kokousta ennen toimitettava ennakkomateri-
aali on oltava perusteellisempaa ja ymmarrettavaa. Myos yhtiokokouksen kutsuun on
panostettava enemman. Siind on asialistan lisdksi mainittava mahdollisuus etdkokouk-
seen, jotta etdkokous voidaan toteuttaa. Taman lisdksi kannatta aina pyytaa paikalle tu-
lijoilta ennakkoilmoittautumista, jotta osataan huomioida mahdolliset kokousrajoitukset
seka noudattaa annettuja rajoituksia ja ohjeita siten, ettei kenenkaan terveytta vaaran-

neta. Samanaikaisesti tulee voida taata osakkeenomistajien yhdenvertaisuus.

Toisena tutkimuskysymyksena oli, miten tulisi toimia vastaisuudessa covid-19-taudin jat-
kuessa tai jonkun muun epidemian aikana. Valtioneuvoston saatamalla Valiaikaislaki 1:113
saatiin jatkoaikaa varsinaisen yhtiokokouksen pitamiseen syyskuun loppuun 2020 asti.
Tama valiaikaislaki voimassa olleessaan helpottaa niita ASOY:t3, jotka sijaitsevat THL:n
luokitukseen mukaisesti leviamisvaiheen alueella. Tahan tilanteeseen helpotuksen tuo

etdkokoustaminen Kiinteistoliiton ja Isdannointiliiton ohjeistuksen mukaan. Niissa
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ohjeissa on tosin varattu jo nelja paikkaa mahdollisesta kuuden henkilén kokoontumis-
rajoituksesta, mutta osa paikalla olijoista voi kokoustaa etdyhteydelld, kuten Zoomilla tai
Teamsilla. Zoomin ja Teamsin etuna on kadyttévarmuus ja ne ovat yksinkertaisia kayttaa.
Ne ovat myoskin ilmaisia, jos Zoomissa kayttaa 40 minuutin kokeiluversiota. Naiden va-
lineiden kayton aloitukseen ja opastukseen kolmas sektori voi tarjota apuaan. Se voi
opastaa yha kasvavaa ja ikdantyvaa asunnonomistajien joukkoa kayttdamaan naita etayh-
teysvalineitd ja olemaan jatkossa etdayhteydelld myds taloyhtion kokouksessa mukana
asioista paattamassa. Toinen vaihtoehto on postiddanestys, mutta se rajoittaa osakkeen-

omistajan puhevaltaa.

Kolmantena tutkimuskysymyksena oli, etta tarvitaanko muutosta lainsddadanndssa, oh-
jeistuksessa tai muussa turvaamaan paatoksentekoa. Nykyisen lainsddddannon (AOYL, tu-
leva Viliaikaislaki 1:n kaltainen uusi laki) sekd AVI:n, Kiinteistoliiton, Isdnnointiliiton ja
THL:n ohjeistusten lisdaksi tarvitaan muutos yhtiokokouksen kokouspaikan suhteen. Yh-
tiokokouksen kokouspaikan sitominen rajoittaa yhtiokokouksen paatoksentekoa asunto-
osakeyhtiossa, silla sekd yhtiokokouksia ettd hallituksen kokouksia yritetdaan jarjestaa
edelleen kasvokkain paikan pdalla. Taten tulisi sallia tilanne, jossa joko kaikki tai kaikki
paitsi yksi, kuten isannditsija tai hallituksen jasen, olisivat etdayhteyden paassa kokousta-
massa. Tama olisi mahdollista toteuttaa, kun taloyhtiolla on osakkeenomistajan yhteys-
tiedot hallussaan. Lisdksi tama kokoustapa mahdollistaisi taloyhtion asioiden hoidon
poikkeustilassa, jolloin kokoontuminen tai liikkuminen ei olisi mahdollista. Toinen muu-
tostarve kohdistuu isannoitsijoihin, jotka Kiinteistéliiton ja Isannointiliiton suosituksista
huolimatta kokevat eta- ja hybridikokousten jarjestamisen vaikeaksi. Talta osin tarvitaan

koulutusta ja asenteen muuttamista.

Aluehallintoviraston 12.3.2021 tekema kokoontumisrajoituksia koskeva tulkintamuutos
poistaisi ASOY:n suljettuna tilaisuutena pois kokoontumisrajoituksien piirista. Kuitenkin
seka Kiinteistoliitto etta Isanndintiliitto pitdvat tata uutta tukintaa kyseenalaisena ja
mahdollisena viruslinkona. Taloyhtididen yhtiokokouksessa osallistujat sijoittuvat

yleensd vierekkadin, ja siten covid-19-taudin tarttuminen on iso riski niin useissa
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yhtiokokouksissa kayville isannoitsijoille kuin taloyhtididen asukkaille. Kiinteistoliitto ja

Huolimatta siita, ettad varsinaisen yhtiokokouksen jarjestamiseen l6ytyy useita mahdolli-
suuksia, voi sen jarjestaminen kaytannossa olla mahdotonta. Syyna tdhan voi olla tieto-
teknisten taitojen tai sopivien tilojen puute. Myo6s ikdantyvan osakkeenomistajajoukon

terveys ja sen vaaliminen voi vaikuttaa innokkuuteen osallistua paatoksentekoon.
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